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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
i2 Development Spoétka Akcyjna

za okres od dnia 01 stycznia 2022 r. do 30 czerwca 2022 r.
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej cz.|

[w tys. ziotych] Nr noty Stan na Stan na
30 czerwca 2022 30 czerwca 2021
roku roku
AKTYWA
Aktywa trwate
Wartos¢ firmy 50 503 50 558
Wartosci niematerialne inne niz wartos¢ firmy 21 6
Rzeczowe aktywa trwate 1387 634
Nieruchomosci inwestycyjne 143 205 97 148
Pozyczki 3195 10 427
Naleznosci dtugoterminowe 0 1278
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3938 14 979
Aktywa trwate 204 578 175 030
Aktywa obrotowe
Zapasy 292 980 266 668

Srodki pieniezne zgromadzone na rachunkach

powierniczych 23746 20 675
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 19 822 23170
naleznosci

Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 0 0
Rozliczenia migdzyokresowe 3 350 3138
Pozyczki 0 199
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 2 326 7 150
Aktywa obrotowe bez aktywow trwatych 342 224 321 000
przeznaczonych do sprzedazy

Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy

Aktywa obrotowe 342 224 321 000
AKTYWA RAZEM 546 802 496 030

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 30 czerwca 2022
Wszystkie kwoty w tys. ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 2
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej (cd.)

[w tys. ziotych] Nr noty Stan na Stan na
30 czerwca 2022 30 czerwca 2021
roku roku

KAPITAL WEASNY

Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom
jednostki dominujacej:

Kapitat podstawowy 9 700 9 700
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci

nominalnej

Pozostate kapitaty rezerwowe 322 077 276 020
Zyski zatrzymane -88 156 -24 535

Kapitatl wtasny przypadajacy akcjonariuszom
jednostki dominujacej

Udziaty niedajgce kontroli
Kapitat wiasny 243 621 261 185
ZOBOWIAZANIA

Zobowigzania dlugoterminowe

243 621 261 185

Dtuzne papiery warto$ciowe 48 662 37 502
Kredyty bankowe i pozyczki 94 113 54 277
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2816 10 139

Rezerwy dtugoterminowe

Zobowigzania z tyt. wyceny kontraktéw budowlanych

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania

Zobowigzania dlugoterminowe 150 244 106 912

4 653 4994

Zobowigzania krétkoterminowe

Dtuzne papiery warto$ciowe 0 8 400
Kredyty bankowe i pozyczki 15 631 51419
Rezerwy krétkoterminowe 8 9

Zobowigzania z tytutu uméw z klientami

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

: . 137 298 67 925
zobowigzania
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku

179

dochodowego
Zobowigzania krotkotermlno_we bez 152 937 127933
przeznaczonych do sprzedazy
Zobowigzania dotyczace aktywdéw trwatych
przeznaczonych do sprzedazy
Zobowigzania krétkoterminowe 152 937 127 933
Zobowigzania razem 303 181 234 845
SUMA PASYWOW 546 802 496 030

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 30 czerwca 2022
Wszystkie kwoty w tys. ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 3
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1. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH CALKOWITYCH
DOCHODOW

Stan na 30 czerwca | Stan na 30 czerwca
[w tys. ziotych]

2022 roku 2021 roku
DZIALALNOSC KONTYNUOWANA
Przychody ze sprzedazy 46 524 36 379
Koszt wiasny sprzedazy 40 388 35 056
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 6 136 1323
Koszty sprzedazy 520 979
Koszty ogdlnego zarzgdu 4924 5452
Pozostate przychody operacyjne 8 561 9 606
Pozostate koszty operacyjne 932 904
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 8 321 3593
Przychody finansowe 243 856
Koszty finansowe 3226 1722
(Strata)/odwrdécenie straty z tytutu utraty wartosci aktywow
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 5338 2727
Podatek dochodowy -1 000 -4 626
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 6 338 7 353
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 0 0
Zysk (strata) netto 6 338 7 353
Inne dochody catkowite brutto przenoszone do wyniku 0 0
Réznice kursowe z wyceny jednostek dziatajgcych za granicg 0 0
Inne dochody catkowite brutto 0 0
Podatek dochodowy od catkowitych dochodéw przenoszonych 0 0
do wyniku
Inne dochody catkowite netto 0 0
Dochody catkowite 6 338 7 353
Zysk (strata) netto przypadajacy: 6 338 7 353
— akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 6 338 7 353
— podmiotom niekontrolujgcym 0 0
Dochody catkowite przypadajgce: 6 338 7 353
— akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 6 338 7 353

— podmiotom niekontrolujgcym

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 30 czerwca 2022
Wszystkie kwoty w tys. ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 4
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1. ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE ZWYKLA

Wszystkie kwoty podane sg w tysigcach ztotych, o ile nie podano

inaczej
Stirz]er]rsvgg Stan na 30
grudnia 2022 czerwca 2021
roku
roku
Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej
Podstawowy zysk (podstawowa strata) przypadajacy na jedng
. . L 0,65 0,76
akcje z dziatalnosci kontynuowane
Podstawowy zysk (strata) na jedng akcje (PLN) 0,65 0,76
Rozwodniony zysk (rozwodniona strata) przypadajgcy na jedng
. : o . 0,65 0,76
akcje z dziatalnosci kontynuowanej
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje (PLN) 0,65 0,76

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 30 czerwca 2022
Wszystkie kwoty w tys. ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 5
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V. SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
[w tys. ziotych] Stan na 325222(9 rrvc\),lgﬁ czersvfl?:rf:\ nzégg(i
roku
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 6 338 1118
Korekty razem -11 843 -26 409
Amortyzacja 78 46
Zyskilstraty z tytutu réznic kursowych 29
Przychody odsetkowe 0
Koszty odsetkowe -13 474 -11
Zysk/strata z dziatalnosci inwestycyjnej -26 168 0
Zmiana stanu rezerw 4743 -93
Zmiana stanu zapasow - 2 865 -7 843
Zmiana stanu $rodkéw pienieznych na rachunkach powierniczych - 1662
Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych 14 141 -8 682
Zmiana stanu aktywoéw z tyt. kontraktow dtugoterminowych 0 0
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych 6 531 2291
Zmiana stanu zobowigzan z tyt. kontraktéw dtugoterminowych 0 0
Inne korekty 5170 -10 485
Srodki pieniezne wypracowane w toku dziatalnosci operacyjnej -5 505 -25 291
(Zaptacony) zwrocony podatek dochodowy 0 -4 137
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyinej -5 505 -29 428

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 30 czerwca 2022
Wszystkie kwoty w tys. ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 6
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Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych 0 0
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 0 0
Pozyczki udzielone jednostkom niepowigzanym 726 0
Otrzymane spfaty pozyczek 710 86
Otrzymane odsetki 1092 0
Wypftacone odsetki 0 0
Inne wptywy/wydatki z tyt. aktywow finansowych 244 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyinej 2772 86

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j

Whptywy z tytutu emisji dtuznych papierow warto$ciowych 6 045 27 532
Wykup dtuznych papierow warto$ciowych -34 730
Whptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw 28 735 39 959
Sptaty kredytow i pozyczek -46 433 -4 628
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu -6 -23
Odsetki zaptacone -1 768 -3 004
Inne wptywy/wydatki z dziatalnosci finansowej -478 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -13 905 25106

Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow

przed réznicami kursowymi L EEl 229
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych 0
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow -16 637 -4 236
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 42 710 11 385
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 26 073 7 150
0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 0 0

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 30 czerwca 2022
Wszystkie kwoty w tys. ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 7
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ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WLASNYM

( i2 DEVELOPMENT

Nadwyzka ze Kapitat wiasny
. " przypadajacy .
Kapitat Pozostate kapitaly sprzeda_z;_/ a keji Zyski na de'.aw Kapitat wiasny
[w tys. ziotych] powyzej ich . . niedajace .
podstawowy rezerwowe -~ zatrzymane akcjonariuszy . ogotem
wartosci adnostki kontroli
nominalnej dJ L
ominujacej
Na dzien 1 stycznia 2022 9 700 246 880 34 991 291 571 0 291 571
roku
Zmiana struktury grupy 0 0 0 0 0
kapitatowej
Inne zmiany Y Y v Y v ¢
Razem transakcje z 9 700 246 880 34 991 291 571 0 291 571
wiascicielami
Zysk netto za rok 0 0 6 338 6 338 0 6 338
zakonczony 30 czerwca
2022
Inne catkowite dochody po 0 0 0 0 0 0
opodatkowaniu za rok
zakonczony 30 czerwca
2022
Razem catkowite dochody 0 0 6338 6338 0 6338
Przeniesienie do zyskow 0 75 203 -129 491 -54 288 -54 288
zatrzymanych (w tym
sprzedaz przeszacowanych
$rodkow trwatych)*
Zmiana wartosci kapitatu 0 75 203 -123 153 -47 950 0 -47 950
wilasnego w okresie
Saldo na koniec okresu 9 700 322 083 -88 162 243 621 0 243 621
*pozycja dotyczy rozliczenia potgczenia spoétek w trakcie roku 2022
Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 30 czerwca 2022
Wszystkie kwoty w tys. ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 8
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Nadwyzka ze Kapitat wtasny
. . sprzedazy akcji . przypadajacy .
Kapitat Pozostate kapitaty L Zyski na Kapitat wiasny
[w tys. ziotych] powyzej ich . . .
podstawowy rezerwowe wartosci zatrzymane ak_CJonarlus_zy ogotem
nominalnej djed_nos_tkl .
ominujacej
Na dzien 1 stycznia 2021 9 700 272 302 -28 459 253 543 -680 252 863
roku
Zmiana struktury grupy 0 0 0 0 0 0
kapitatowej bez utraty
kontroli
Inne zmiany v Y v Y v ¢
Razem transakcje z 9 700 272 302 -28 459 242 875 -680 252 863
wiascicielami
Zysk netto za rok 0 0 7 374 7 374 0 7 374
zakonczony 30 czerwca
2021
Inne catkowite dochody po 0 0 0 0 0 0
opodatkowaniu za rok
zakonczony 30 czerwca
2021
Razem catkowite dochody 0 0 7374 7374 0 7374
Przeniesienie do zyskow 0 3718 -3 450 268 680 948
zatrzymanych (w tym,
sprzedaz przeszacowanych
Srodkow trwatych)*
Zmiana wartosci kapitatu 0 3718 3924 7642 680 8 322
wilasnego w okresie
Saldo na koniec okresu 9 700 276 020 -24 536 261 185 0 261 185

*pozycja dotyczy rozliczenia potgczenia spotek w trakcie roku 2021

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 30 czerwca 2022
Wszystkie kwoty w tys. ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 9
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VI. ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI ORAZ DODATKOWE NOTY OBJASNlAJACE
1. Informacje ogélne

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. (,Grupa”) sklada sie z i2 Development S.A. (,jednostka dominujaca”,
,Spotka”) i jej spotek zaleznych (patrz Nota 2). Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje
okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku oraz dane za okres porownywalny — okres 6 miesiecy
zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku.

i2 Development S.A. jest wpisana do KRS pod numerem 0000520460. Siedziba Spoétki miesci sie we Wroctawiu
przy ul. Laciarskiej 4b. Czas trwania jednostki dominujgcej oraz jednostek wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej
jest nieoznaczony. Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci grupy i2 Development S.A. jest przygotowywanie
projektow architektonicznych, dziatalno$¢ deweloperska, dziatalnos¢ budowlana (jako generalny wykonawca),
sprzedaz, przygotowywanie projektdw wnetrz oraz ich aranzacji i administrowanie nieruchomosciami. Grupa
prowadzi kompleksowg realizacje proceséw inwestycyjnych poczgwszy od etapu planowania, poprzez
przygotowanie projektu, jego realizacje a konczac (po przekazaniu ukonczonego budynku do eksploatacji) na
ustugach projektowania i aranzacji wnetrz. Grupa prowadzi dziatalnos¢ w segmentach: nieruchomosci
mieszkaniowych w standardzie ,premium” (zlokalizowanych stosunkowo blisko centrum miasta Wroctawia lub w
zielonych dzielnicach Wroctawia lub w budynkach o wyzszym standardzie architektonicznym) oraz nieruchomosci
komercyjnych. Zaktualizowana Strategia Grupy przewiduje stworzenie nowego segmentu dziatalnosci Grupy —
segmentu wynajmu nieruchomosci komercyjnych. Celem Grupy jest stworzenie, gtdwnie w oparciu o realizowane
przez Grupe deweloperskie projekty komercyjne, zdywersyfikowanego portfela nieruchomosci biurowych oraz
ustugowych (lokale handlowo-ustugowe) generujgcego dla Grupy stabilny dochdd z najmu oraz, w przypadku
sprzedazy dojrzatych aktywoéw segmentu inwestorom zewnetrznym, dochdd ze sprzedazy.

Grupa swiadczy takze na potrzeby wiasne i jednostek powigzanych ustugi architektoniczne, ksiegowe, obstugi
sprzedazy, administracyjne i biurowe. Gldwnym miejscem prowadzenia dziatalnosci dla podmiotu dominujgcego
oraz spotek zaleznych jest Wroctaw

2. Opis Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Na dzien 30 czerwca 2022 roku udziat w ogolnej liczbie gtoséw posiadany przez Grupe w podmiotach zaleznych
jest rowny udziatowi Grupy w kapitatach tych jednostek. Na dzien 30 czerwca 2022 roku Grupa Kapitatowa i2
Development S.A. sktadata sie z: jednostki dominujgcej i2 Development S.A. oraz nastepujgcych jednostek
zaleznych:

Udziat Udziat

Charakter Metoda

Nazwa w L . : -

. zaleznosci  konsolidaciji

kapitale gtosach

Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
Wratistavia Project FIZ AN 100% 100% Zalezny petna
Stalova sp. z 0.0 100% 100% Zalezny petna
i2D sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
Marysia Development s. . 100% 100% Zalezny petna
i2JV sp. zo.o. 100% 100% Zalezny petna
Armii Krajowej 7 sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 30 czerwca 2022
Wszystkie kwoty w tys. ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 10
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Bulwar Staromiejski sp. z 0.0. (dawniej: i2 Development sp. z 0.0. Przy 100% 100% Zalezny pelna
Arsenale sp.k.)

Ogrody grabl_szyn'skl_e Sp. z 0.0. (dawniej: i2 Development sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny pelna
Ogrody Grabiszynskie sp.k.)

Wielka 27 sp. z o.0. 100% 100% Zalezny petna

W Grupie Kapitatowej i2 Development S.A. nie wystepujg jednostki, gdzie mimo posiadania wiekszosci gtosow
uznano, ze jednostki te nie sg kontrolowane przez Grupe.

Nabycia/zbycia udziatéw w spétkach

W dniu 28 stycznia 2022 r. dokonano sprzedazy udziatéw spétki Chamielec Architekci Sp. z 0.0. za wartos¢

nominalng.

W maju 2022 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat potgczenie spétki i2D Sp. z 0.0. (jako spotki przejmujacej)
ze Spotkami: i2 Development Sp. z 0.0. oraz i2 Finanse Sp. z 0.0. (jako spoétek przejmowanych) poprzez
przeniesienie catego majatku spoétek przejmowanych na spétke przejmujgca. Potgczenie pozostaje bez wptywu na
sytuacje finansowg Grupy. W wyniku potgczenia w spoétce i2D Sp. z 0.0. zostat podwyzszony kapitat zaktadowy do
520.000,00 zt.

Zmiany w skiadzie Grupy po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2022 roku

Brak.

3. Struktura akcjonariatu

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2022 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania struktura
akcjonariatu jednostki dominujgcej prezentowata sie nastepujgco:

s Wartos¢ Udziat w ogolnej Udziat w

x - llosé ; - 2 :
[w ztotych] llos¢ akcji los6w nominalna liczbie gloséw na kapitale
g jednej akcji WZA podstawowym
33”200 Investments 4850000 4850000 1,0 50% 50%
Acico Investments Ltd. 4 g5 000 4 850 000 1,0 50% 50%
Razem 9700000 9700000 100,00% 100,00%

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego
**nosrednio przez Marcina Misztala

Zmiany w strukturze akcjonariatu po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2022 roku:

Po dniu bilansowym nie miaty miejsca zmiany w strukturze akcjonariatu.

Posiadacze wszelkich papieréw warto$ciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia kontrolne

Nie dotyczy.

Wszelkie ograniczenia dotyczgce przenoszenia prawa wiasnosci papieréw wartosciowych oraz do wykonywania
prawa gtosu, takich jak ograniczenie wykonywania prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby
gtoséw, ograniczenia czasowe dotyczgce wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie, z ktérymi, prawa
kapitatowe zwigzane z papierami wartosciowymi sg oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych

Nie dotyczy.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 30 czerwca 2022
Wszystkie kwoty w tys. ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 11
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4. Sktad Zarzadu i Rady Nadzorczej jednostki dominujacej

Organami jednostki dominujacej sa:
= Zarzad,
= Rada Nadzorcza,
. Komitet Audytu,

=  Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.

Sktad Zarzadu na dzien 30 czerwca 2022 roku oraz na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
przedstawiat sie nastepujgco:

=  Marcin Misztal — Prezes Zarzadu,

Zarzad podejmuje decyzje w formie uchwat bezwzgledng wiekszoscig gtoséw, chyba, Zze bezwzglednie
obowigzujgce przepisy prawa przewidujg surowsze wymagania. Kazdy czionek Zarzgdu posiada jeden gtos. W
razie rownowagi gtoséw decyduje gtos Prezesa Zarzadu.

Zasady dziatania Zarzadu:

e Zarzad moze podejmowaé uchwaty w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego
porozumiewania sie na odlegtos¢. Uchwata podjeta w ten sposéb jest wazna, jezeli wszyscy cztonkowie
Zarzadu zostali powiadomieni o tresci projektu takiej uchwaty,

e  Szczegodtowy tryb dziatania Zarzadu okresla szczegétowo Regulamin Zarzadu, uchwalony przez Zarzad i
zatwierdzony przez Rade Nadzorczg,

« Do skladania oswiadczen w imieniu Spotki uprawniony jest kazdy z Czionkéw Zarzadu samodzielnie
Do uprawnien Zarzgdu nalezy:

e zarzadzanie Spotkg i reprezentowanie jej w sadzie i poza sgdem, wobec wtadz i oséb trzecich,

e skfadanie oswiadczen w zakresie praw i obowigzkéw majgtkowych Spotki.

Regulamin Zarzadu znalezé mozna na stronie internetowej Emitenta w zaktadce tad korporacyjny:
http://www.i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-korporacyjny

Sktad Rady Nadzorczej na dzien 30 czerwca 2022 roku oraz na dzieh sporzadzenia niniejszego sprawozdania
finansowego przedstawiat sie nastepujgco:

= Andrzej Kowalski — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,
= Radostaw Kuczynski - Cztonek Rady Nadzorczej,

= Jakub Klimczak — Czlonek Rady Nadzorczej,

=  Michat Gabrysiak — Czlonek Rady Nadzorczej,

=  Arkadiusz Barszczewski — Czlonek Rady Nadzorczej

5. Zzatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu 30
wrzesnia 2022 roku.
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6. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

6.1 Profesjonalny osad

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci Grupy Kapitatowej wobec zagadnien podanych ponizej,
najwieksze znaczenie, oprocz szacunkéw ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa.

Przeniesienie aktywéw z nieruchomosci inwestycyjnych do srodkéw trwatych

Grupa zmienia klasyfikacje nieruchomosci z nieruchomosci inwestycyjnych do srodkéw trwatych wowczas, gdy
nastepuje zmiana sposobu ich uzytkowania i nieruchomosci te w wiekszym niz nieistotnym stopniu sg
wykorzystywane dla wtasnych celéw Grupy. Zarzad Grupy ocenia na dzien bilansowy istotno$¢ udziatu wtasnego
Grupy w uzytkowaniu danej nieruchomosci i podejmuje decyzje o jej ujeciu, jako nieruchomosci inwestycyjnej lub
Srodek trwaty.

Przeniesienie aktywow z nieruchomosci inwestycyjnych do zapaséw

Grupa zmienia klasyfikacje nieruchomosci z nieruchomosci inwestycyjnych do zapaséw wowczas, gdy nastepuje
zmiana przeznaczenia oraz rozpoczecie dostosowywania do sprzedazy tych nieruchomosci z nieruchomosci do
diugoterminowego wynajmu na nieruchomosci zakwalifikowane do sprzedazy. Zarzad Grupy na dzien bilansowy
podejmuje decyzje o jej ujeciu, jako nieruchomosci inwestycyjnej lub jako zapasy.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Wartos¢ godziwa nieruchomo$ci inwestycyjnych jest szacowana przez niezaleznych rzeczoznawcow. Zarzad
Grupy ocenia na kazdy dzien bilansowy, czy zatozenia przyjete w tych wycenach sg zgodne w jego osgdzie z
warunkami rynkowymi na dzien bilansowy.

Ujmowanie gruntéw przeznaczonych pod inwestycje

Grupa klasyfikuje grunty przeznaczone pod inwestycje w zapasach w ramach normalnego cyklu operacyjnego.
Natomiast w przypadku gruntdw utrzymywanych w posiadaniu ze wzgledu na diugoterminowy wzrost jego wartosci
lub ktérego przyszte uzytkowanie pozostaje nieokreslone ujmuje sie je, jako nieruchomosci inwestycyjne.

Ujmowanie przychodéw

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej rozpoznawane sg dopiero w momencie, gdy znaczgce ryzyko i korzysci
wynikajgce z posiadania dobr zostaty przeniesione na kupujgcego. Zarzad dokonuje oceny uwzgledniajgc czynniki
takie jak ptatnos¢, protokdt odbioru, pozwolenie na uzytkowanie. Przychody ze sprzedazy mieszkan sag
rozpoznawane w momencie podpisania aktu przeniesienia wiasnosci.

Utrata warto$ci aktywow niefinansowych

Grupa ocenia na kazdy dzien bilansowy, czy istniejg przestanki utraty wartosci aktywéw niefinansowych. W razie
stwierdzenia istnienia przestanek, ze wartos¢ bilansowa tych aktywdw moze nie by¢é mozliwa do odzyskania, Grupa
przeprowadza test z tytulu utraty wartosci aktywoéw niefinansowych. Na dzien 30 czerwca 2022 roku w ocenie
Zarzadu Grupy nie istniejg przestanki utraty wartosci bilansowej posiadanych aktywoéw niefinansowych. Zarzad
Grupy przeanalizowat warto$¢ zapaséw pod katem ich wartosci rynkowej. Na dzien 30 czerwca 2022 roku nie
utworzono odpiséw na zapasy, ktérych cena sprzedazy mozliwa do uzyskania jest nizsza od ich w wartosci
bilansowej. Przeanalizowano réwniez nalezno$ci, na naleznosci watpliwe utworzono stosowne odpisy.

Utrata warto$ci zapasow

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Grupa dokonuje oceny wartosci zapaséw mozliwej do odzyskania.
W przypadku stwierdzenia istnienia zapasow, ktérych wartos¢ netto mozliwa do odzyskania jest nizsza od ich ceny
nabycia lub kosztu wytworzenia, tworzone sg odpisy aktualizujgce, ujmowane w ciezar wyniku finansowego
biezgcego okresu sprawozdawczego.
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Leasing
Ustalajgc zobowigzanie z tytutu leasingu Grupa szacuje okres leasingu, ktory obejmuje:

= nieodwotalny okres leasingu,

= okresy, w ktérych istnieje opcja przedtuzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgcg pewnoscig zatozyc,
ze leasingobiorca skorzysta z tej opcji,

= okresy, w ktorych istnieje opcja wypowiedzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgca pewnoscia zatozyc,
ze leasingobiorca nie skorzysta z tej opciji.

Oceniajac, czy Grupa skorzysta z opcji przedtuzenia lub nie skorzysta z opcji wypowiedzenia, Grupa uwzglednia
wszystkie istotne fakty i okolicznosci, ktére stanowig dla niej zachete ekonomiczng do skorzystania lub
nieskorzystania z opcji. Rozwaza si¢ miedzy innymi:

= warunki umowne dotyczgce opfat leasingowych w okresach opcyjnych,
= istotne inwestycje w przedmiocie leasingu,

= koszty zwigzane z wypowiedzeniem umowy,

= znaczenie bazowego sktadnika aktywow dla dziatalnosci Grupy,

= warunki wykonania opciji.

Zobowigzanie z tytulu leasingu prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej odzwierciedla najlepsze
szacunki, co do okresu leasingu, jednak zmiana okolicznosci w przysziosci moze skutkowaé zwiekszeniem lub
zmniejszeniem zobowigzania z tytutu leasingu oraz ujeciem korespondujgcej korekty w aktywach z tytutu prawa do
uzytkowania.

Podatki

Interpretacja przepiséw podatkowych, zmian w prawie podatkowym oraz moment powstania przychodu
podlegajgcego  opodatkowaniu sg  obarczone  niepewnoscig. Biorgc pod uwage  charakter
i zlozonos¢ istniejacych umdw mogg w przysztosci doprowadzi¢ w przysziosci do korekt ujetych zobowigzan
i rezerw z tytutu podatku dochodowego.

6.2 Niepewnos¢ szacunkow

Ponizej omoéwiono podstawowe zatozenia dotyczace przysziosci i inne kluczowe zrédta niepewnosci wystepujgce
na dzien bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczgcej korekty wartosci bilansowych aktywow
i zobowigzan w nastepnym roku finansowym.

Wartos$¢ firmy

Grupa przynajmniej raz w roku wykonuje testy na utrate wartosci w odniesieniu do wartosci firmy. Wymaga to
oszacowania ,wartosci uzytkowej” osrodkéw wypracowujacych srodki pieniezne, do ktérych alokowana jest wartos¢
firmy. Oszacowanie wartosci uzytkowej polega na oszacowaniu przez Grupe przysztych przeptywdéw pienieznych
generowanych przez osrodek wypracowujgcy srodki pieniezne. Podstawowe zatozenia przyjete w tescie trwatej
utraty wartosci przez wartos¢ firmy oraz jego rezultaty zostaty opisane w nocie 13.6 skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

W przypadku kazdego potgczenia jednostek, jednostka przejmujgca wycenia wszelkie niekontrolujgce udziaty w
jednostce przejmowanej w wartosci godziwej lub w wartosci proporcjonalnego udziatu udziatéw niesprawujgcych
kontroli w mozliwych do zidentyfikowania aktywach netto jednostki przejmowane;.

Wybér wyceny udziatéw niesprawujgcych kontroli w wartosci godziwej, (ktéra na ogoét przewyzsza proporcjonalny
udziat mozliwych do zidentyfikowania aktywow netto) oddziatuje na rezydualng wartos¢ firmy.
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Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne ujmowane sg w cenie nabycia. Po poczatkowym ujeciu sg wykazywane w wartosci
godziwej. Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych jest szacowana przez niezaleznych rzeczoznawcow
przy uwzglednieniu warunkéw rynkowych wystepujgcych na dzien wyceny.

Wycena rezerw

Rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych (odprawy emerytalne i rentowe) ustalane sg na podstawie
wewnetrznych szacunkéw i sg one aktualizowane na koniec kazdego roku obrotowego. Szacunkéw dokonuje sie
na podstawie wzorow wyprowadzonych na podstawie dotychczasowego doswiadczenia. Z racji tego, ze majg one
charakter szacunkow, cho¢ najlepszych w ocenie kierownictwa, moze by¢ z nimi zwigzana niepewnos¢.

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowy) wynikajacy ze
zdarzen przesztych i gdy prawdopodobne jest, Zze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznosé wyptywu
Srodkdw oraz gdy mozna dokonaé wiarygodnego szacunku kwoty tego zobowigzania. Spotki Grupy nie tworzg
rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych. Z uwagi na nieistotne dla sprawozdania wartosci oszacowanych
wstepnie takich rezerw Grupa zdecydowata ich nie tworzyc.

Skiadnik aktywoéw z tytutu podatku odroczonego

Grupa rozpoznaje sktadnik aktywéw =z tytulu podatku odroczonego bazujagc na zalozeniu, ze
w przysztosci zostanie osiggniety dochod podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie
uzyskiwanych wynikow podatkowych w przysztosci mogitoby spowodowaé, ze zatozenie to statoby sie
nieuzasadnione.

Warto$¢é godziwa instrumentow finansowych

Grupa wykorzystuje szacunki w celu okreslenia wartosci godziwej instrumentéw finansowych, dla ktérych nie
istnieje aktywny rynek. Wigcej informacji na ten temat przedstawiono w nocie 60 skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Stawki amortyzacyjne

Wysoko$¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej
uzytecznosci sktadnikow rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci niematerialnych. Grupa corocznie dokonuje
weryfikacji przyjetych okreséw ekonomicznej uzytecznosci na podstawie biezgcych szacunkéw.

/. Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe pétroczne sporzadzono w oparciu o Polskg Ustawe
o Rachunkowosci (UoR).

Spotka przy sporzadzaniu raportu $rédrocznego nie dokonywata przeksztatcenia danych poréwnawczych.
Przeksztatcenie takie dokonywane jest raz w roku na dzien 31 grudnia z uwagi na fakt iz sprawozdania za okres
poréwnawczy 2021 dokonane byly zgodnie z MSR.

Skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe potroczne zostato przygotowane za okres od 1 stycznia 2022
roku do 30 czerwca 2022 roku, natomiast dane poréwnywalne obejmujg okres od 1 stycznia 2021 roku do 30
czerwca 2021 roku.

Sprawozdania finansowe wszystkich jednostek finansowych sporzgdzone zostaty za ten sam okres
sprawozdawczy, co sprawozdanie finansowe jednostki dominujgcej, przy zastosowaniu spojnych zasad
rachunkowosci.

Czas trwania jednostki dominujgcej oraz wchodzacy w sktad Grupy Kapitatowej jednostek objetych konsolidacjg
jest nieoznaczony.
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Spotki z Grupy Kapitatowej w 2022 roku nie zaprzestaty zadnego rodzaju prowadzonej dziatalnosci.

Spodtka zmienita zasady prezentacji sprawozdania dokonujgc zmiany zasad rachunkowosci i prezentacji
okreslonych pozycji w stosunku do okresu poprzedniego.

7.1 Podstawa konsolidacji

Skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe poétroczne obejmuje okres od dnia 01 stycznia 2022 do dnia 30
czerwca 2022 roku. Skonsolidowany skrécony bilans i rachunek zyskéw i strat, skonsolidowane sprawozdanie z
przeptywdw pienieznych oraz skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym obejmujg dane za okres
od dnia 01 stycznia 2022 do dnia 30 czerwca 2022 roku oraz dane poréwnawcze za okres od 01 stycznia 2021 do
dnia 30 czerwca 2021 roku.

W stosunku do wszystkich jednostek zaleznych Grupa stosuje metode konsolidacji petne;j.

Metoda konsolidacji petnej polega na fgczeniu sprawozdan finansowych Spétki dominujgcej oraz spotek zaleznych
poprzez zsumowanie, w petnej wartosci, poszczegdlnych pozycji aktywow, zobowigzan, kapitatu wtasnego,
przychoddéw oraz kosztow. W celu zaprezentowania Grupy Kapitatlowej w taki sposob, jak gdyby stanowita ona
pojedynczg jednostke gospodarczg dokonuje sie nastepujacych wytgczen:

= na moment nabycia kontroli ujmowana jest warto$¢ firmy lub zysk zgodnie z UoR,
= okreslane sg i prezentowane oddzielnie udziaty niedajgce kontroli,

=  salda rozliczen miedzy spétkami Grupy Kapitatowej i transakcje (przychody, koszty, dywidendy) wytgcza
sie w catosci,

= wylgczeniu podlegajg zyski i straty z tytutu transakcji zawieranych wewnatrz Grupy Kapitatowej, ktore sg
ujete w wartosci bilansowej aktywow takich jak zapasy i srodki trwate. Straty z tytutu transakcji wewnatrz
Grupy analizowane sg pod katem utraty wartosci aktywéw z perspektywy Grupy,

Rachunek zyskow i strat zostat sporzadzony w wariancie kalkulacyjnym, a rachunek przeptywdw pienieznych -
metodg posrednig.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone wedtug zasady kosztu historycznego z
wyjatkiem aktywoéw wycenianych w wartosci godziwej przez wynik.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zaprezentowane w tysigcach polskich ztotych, o ile nie wskazano
inaczej. W jednostce dominujgcej oraz w spdétkach zaleznych walutg funkcjonalng jest polski ztoty. Walutg
funkcjonalng dla spotki Marysia Development s.l. jest EURO.

i2 Development S.A., jako podmiot dominujacy, sporzadza sprawozdanie skonsolidowane dla catej Grupy
Kapitatowej. Jest ono przechowywane w siedzibie podmiotu dominujgcego oraz podlega publikacji na stronie
internetowej http://www.i2development.pl

Sprawozdania jednostek zaleznych sporzadzane sg za ten sam okres sprawozdawczy, co sprawozdanie jednostki
dominujgcej. Udzialy niekontrolujgce to kapitaty w jednostce zaleznej, ktérych nie mozemy bezposrednio lub
posrednio przyporzadkowac do jednostki dominujgce;.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zafozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez spotki Grupy w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacji nie istniejg okolicznosci wskazujace na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci przez spétki wchodzgce w sktad Grupy oraz przez Grupe Kapitatows.
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7.2 Oswiadczenie o zgodnosci

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z przepisami Ustawy o
Rachunkowosci, a dane poréwnawcze zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(,MSSF”) oraz MSR zatwierdzonymi przez UE.

7.3 Waluta pomiaru i waluta sprawozdan finansowych

Walutg pomiaru jednostki dominujgcej i innych spétek uwzglednionych w niniejszym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym oraz walutg sprawozdawcza niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
jest polski ztoty (PLN). Dla celéw prezentacyjnych wybrane pozycje sprawozdan sg przeliczane na walute euro.
Sprawozdania finansowe jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej zostaty przeliczone na walute
sprawozdawczg w oparciu 0 zasady wynikajgce z Miedzynarodowego Standardu Rachunkowosci nr 21.

8. Zmiany standardéw lub interpretacji obowiazujace i zastosowane przez Grupe po raz pierwszy

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone w oparciu o Polskg Ustawe o
Rachunkowosci (UoR).

9. Korekta btedu

W okresie sprawozdawczym Grupa dokonata korekty prezentacyjnej zwigzanej z przejsciem na przepisy Ustawy o
Rachunkowosci w zakresie prezentacji przychodéw ze sprzedazy z dziatalnosci deweloperskiej. W zwigzku z tym
na dzien 30 czerwca 2022 roku dokonano korekty zyskow/strat z lat ubiegtych na kwote -54 288 tys.zl.

10. Zmiana szacunkéw

W okresie biezgcym nie miata miejsca zmiana metod dokonywania szacunkéw, ktéra miataby wptyw na okres
biezgcy okres lub na okresy przyszie.

11. Istotne zasady rachunkowosci

Przyjete i opisane ponizej zasady rachunkowosci bedg stosowane w kolejnym opublikowanym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

11.1 Zasady konsolidaciji

Zasady konsolidacji spétek zaleznych spetniajgcych definicje przedsiewziecia

Jednostki zalezne podlegajg konsolidacji w okresie od dnia objecia nad nimi kontroli przez Grupe, a przestaja by¢
konsolidowane od dnia ustania kontroli.

Przyjmuje sie, ze jednostka dominujgca sprawuje kontrole, jezeli posiada bezposrednio lub posrednio (poprzez inne
jednostki zalezne) wiecej niz potowe praw glosu w danej jednostce, chyba, ze w wyjgtkowych okolicznosciach
mozna w sposob oczywisty udowodni¢, ze taka wlasnosé nie powoduje sprawowania kontroli. O sprawowaniu
kontroli mozna moéwi¢ takze wtedy, gdy jednostka posiada potowe lub mniej niz potowe gtoséw i jednoczesnie:

=  sprawuje wladze nad jednostkg, w ktdrej dokonano inwestyc;ji,

. z tytutu swojego zaangazowania w jednostce, w ktdérej dokonano inwestycji, podlega ekspozycji na
zmienne wyniki finansowe lub posiada prawa do zmiennych wynikéw finansowych,

=  posiada mozliwos¢ wykorzystania sprawowanej witadzy nad jednostkg, w ktdrej dokonano inwestycji, do
wywierania wptywu na wysoko$¢ swoich wynikéw finansowych.
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Przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego jednostka dominujgca tgczy sprawozdanie
finansowe jednostki dominujacej oraz jednostek zaleznych poprzez sumowanie poszczegdlnych pozycji aktywow,
zobowigzan i kapitatow wiasnych, przychoddw oraz kosztéw.

Prezentacja w sprawozdaniu finansowym powinna byé tak zapewniona, jakby Grupa Kapitatowa stanowita
pojedynczg jednostke. W tym celu dokonuje sie:

= wylgczenia wartosci bilansowej inwestycji jednostki dominujacej w kazdej z jednostek zaleznych oraz tej
czesci kapitatu wtasnego spétek zaleznych, ktéra odpowiada udziatowi jednostki dominujgce;j,

= okreslenia udziatbw mniejszosci w zysku lub stracie netto skonsolidowanych jednostek zaleznych za dany
okres sprawozdawczy,

= okreslenia i odrebnego zaprezentowania od kapitatu wtasnego jednostki dominujgcej udziatdbw mniejszosci
w aktywach netto konsolidowanych jednostek zaleznych.

Salda rozliczen miedzy jednostkami Grupy Kapitatowej, transakcje, dywidendy, przychody i koszty wytgcza sie w
catosci. Zyski i straty =z tytulu transakcji zawieranych wewnagtrz grupy, ujete w aktywach
— srodkach trwatych, zapasach wytgcza sie w catosci.

Jesli straty oznaczajg utrate wartosci dokonuje sie stosownych odpiséw aktualizujgcych wartosé.

Zasady konsolidacji spotek zaleznych niespetniajgcych definicji przedsiewziecia

Nie dotyczy.

11.2 Inwestycje w jednostkach wspétzaleznych (wspotkontrolowanych)
Nie dotyczy.

11.3 Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Dla jednostek, ktdrych walutg funkcjonalng jest PLN, transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg
przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu obowigzujgcego w dniu zawarcia transakcji.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane
na ztote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowigzujgcego na koniec okresu sprawozdawczego sredniego
kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Powstate z przeliczenia réznice kursowe ujmowane
sg odpowiednio w pozycji przychodéw (kosztéw) finansowych. Aktywa i zobowigzania niepieniezne ujmowane
wedtug kosztu historycznego wyrazonego w walucie obcej sg wykazywane po kursie historycznym z dnia transakcji.
Aktywa i zobowigzania niepieniezne ujmowane wedtug wartosci godziwej wyrazonej w walucie obcej sg przeliczane
po kursie z dnia dokonania wyceny do wartosci godziwe;.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania zagranicznych jednostek zaleznych, ktérych walutg funkcjonalng jest
inna waluta niz ztoty polski, sg przeliczane na walute prezentacji Grupy po kursie obowigzujgcym na dzien
bilansowy, a ich rachunki zyskéw i strat sg przeliczane wedtug kurséw stanowigcych srednig arytmetyczng srednich
kursow ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego zakonczonego miesigca. Rdznice
kursowe powstate w wyniku takiego przeliczenia sg ujmowane bezposrednio w sprawozdaniu z catkowitych
dochodéw, jako odrebny skfadnik. W momencie zbycia podmiotu zagranicznego, skumulowane odroczone roéznice
kursowe ujete w kapitale wtasnym, dotyczace danego podmiotu zagranicznego, sg ujmowane w rachunku zyskéw
i strat.

W okresach objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, do przeliczenia wybranych danych
finansowych zastosowano nastepujace Srednie kursy wymiany ziotego w stosunku do EUR, ustalane przez
Narodowy Bank Polski:
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e  kurs obowigzujgcy na ostatni dzien okresu sprawozdawczego: 30.06.2022: 4,6806 PLN/EUR, 30.06.2021.
4,5208 PLN/EUR.

e Sredni kurs w okresie, obliczony jako $rednia arytmetyczna $rednich kurséw ogtoszonych przez NBP na
ostatni dzien kazdego z miesiecy w danym okresie sprawozdawczym tzn. dla okresu 1 stycznia — 30
czerwca 2022 roku (1 EUR = 4,6427 PLN) oraz dla okresu 1 stycznia — 30 czerwca 2021 roku (1 EUR =
4,5472 PLN).

Na dzien bilansowy Grupa posiadata udziaty w nastgpujgcej jednostce zagranicznej:

e Marysia Development s.l.

11.4 Rzeczowe aktywa trwate

Srodki trwate

Srodki trwate sg wykazywane w cenie nabycia (powigekszonej o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z
zakupem i przystosowaniem sktadnika majgtku do stanu zdatnego do uzytkowania) lub koszcie wytworzenia,
pomniejszonym o skumulowane odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu utraty wartosci. Srodki trwate sa
amortyzowane liniowo poczawszy od miesigca, w kidérym jest on dostepny do uzytkowania. Stawki amortyzacji
wynikajg z okreséw ekonomicznej uzytecznosci aktywow.

Stawki amortyzacyjne w Grupie ksztattujg si¢ na nastepujgcym poziomie:
= budynkii budowle 1,5% - 10%,
= urzagdzenia techniczne i maszyny 20% - 30%,
= sprzet komputerowy 33%, $rodki transportu 20%,
= pozostate $rodki trwate 10% - 20%,

= wartosci niematerialne i prawne 4% - 50%.

Inwestycje w obce obiekty wyceniane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszone o odpisy
amortyzacyjne. Dtugos¢ amortyzacji odpowiada okresowi najmu takiego obcego obiektu lub okresowi jego
uzytecznosci, jezeli ten jest krotszy.

Kazdorazowo, po wykonaniu modernizacji, koszt ten ujmowany jest w wartosci bilansowej rzeczowych aktywow
trwatych, jezeli kryteria uyymowania sg spetnione. Koszty poniesione po dacie oddania srodka trwatego do uzywania,
takie jak koszty konserwaciji i napraw, obcigzajg rachunek zyskéw i strat w momencie ich poniesienia.

Dana pozycja rzeczowych aktywéw trwatych moze zostaé usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia, lub gdy nie
sg spodziewane zadne przyszte korzy$ci ekonomiczne wynikajgce z dalszego uzytkowania lub sprzedazy. Wszelkie
zyski lub straty wynikajgce z usuniecia danego sktadnika aktywow z bilansu, obliczone, jako réznica miedzy
wplywami ze sprzedazy a wartoscig bilansowg usuwanego sktadnika aktywu, ujmowane sg w rachunku zyskéw i
strat w momencie i kwocie ustalonej zgodnie z MSSF 15.

Inwestycje

Inwestycje rozpoczete dotyczg srodkow trwatych bedacych w toku budowy lub montazu i sg wykazywane wedtug
cen nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytutu utraty warto$ci. Srodki trwate w
budowie nie podlegajg amortyzacji do czasu zakonczenia budowy i przekazania srodka trwatego do uzywania.

Jednostka klasyfikuje sktadnik aktywow trwatych (lub grupe), jako przeznaczony do sprzedazy, jesli jego wartosé
bilansowa zostanie odzyskana przede wszystkim w drodze transakcji sprzedazy, a nie poprzez jego dalsze
wykorzystanie.
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Jednostka wycenia sktadnik aktywéw trwatych (lub grupe) zaklasyfikowany, jako przeznaczony do sprzedazy w
kwocie nizszej z jego wartosci bilansowej i wartosci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia.

Naktady ponoszone w okresie pdzniejszym

Aktywowaniu podlegajg poniesione w pdzniejszym okresie koszty wymienianych czesci skfadnika rzeczowych
aktywow trwatych, ktére mozna wiarygodnie oszacowac¢ i jest prawdopodobne, ze Grupa osiggnie korzysci
ekonomiczne zwigzane z wymienianymi skladnikami rzeczowych aktywow trwatych. Pozostate naktady sa
ujmowane na biezgco w rachunku zyskow i strat, jako koszt.

115 Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne sg ujmowane poczgtkowo w wartosci réwnej cenie nabycia, powiekszonej o koszty
transakcji. Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywow obejmuje koszt zastgpienia cze$ci nieruchomosci inwestycyjnej
w chwili jego poniesienia, o ile spetnione sg kryteria ujmowania, i nie obejmuje kosztéw biezgcego utrzymania
nieruchomosci. Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci sg wykazywane w wartosci godziwej, ktéra odzwierciedla
warunki rynkowe na dzien bilansowy. Wartosci godziwe sg okre$lane na dzieh bilansowy na podstawie
niezaleznych wycen rzeczoznawcow. Zyski lub straty wynikajgce ze zmiany wartosci godziwej nieruchomosci sg
ujmowane w rachunku zyskow i strat tego okresu, w ktérym powstaty.

Przeniesienie aktywéw do nieruchomosci inwestycyjnych (reklasyfikacja np. ze srodkéw trwatych, lub srodkéw
trwatych w budowie) nastepuje tylko wtedy, gdy zmienia sig¢ sposéb uzytkowania przez wiasciciela, potwierdzone
badz przez zakonczenie uzytkowania skfadnika aktywdw przez wiasciciela, badz rozpoczecie uzytkowania na
podstawie umowy leasingu. Jezeli sktadnik aktywdw wykorzystywany przez witasciciela - Grupe staje sie
nieruchomoscig inwestycyjng, Grupa stosuje zasady opisane w czesci ,Rzeczowe aktywa trwate” az do dnia zmiany
sposobu uzytkowania tej nieruchomosci.

Przeniesienie inwestycji z nieruchomosci do aktywoéw trwatych i zapaséw lub z zapaséw do nieruchomosci

W przypadku przeniesienia aktywoéw z zapasoéw do nieruchomos$ci inwestycyjnych, réznice miedzy wartoscig
godziwg nieruchomosci ustalong na ten dzien przeniesienia a jej poprzednig wartoscig bilansowa ujmuje sie w
rachunku zyskow i strat. W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej do aktywow wykorzystywanych
przez wiasciciela lub do zapasow, zaktadany koszt takiego sktadnika aktywow, ktory zostanie przyjety dla celéw
jego ujecia w innej kategorii jest rowny wartosci godziwej nieruchomosci ustalonej na dzieh zmiany jej sposobu
uzytkowania.

Nieruchomosci przeznaczone na sprzedaz w ramach zwyklej dziatalnosci jednostki ujmowane sg w pozycji zapasy.

Nabycie nieruchomosci przeznaczonej do modernizaciji

W przypadku, gdy Grupa nabywa nieruchomos$¢ inwestycyjna, ktéra wymaga poniesienia dodatkowych naktadow
inwestycyjnych, jej poczatkowg wartos¢ wycenia sie w cenie nabycia. Warto$¢ naktadéw adaptacyjnych zostaje
aktywowana w warto$ci poczgtkowej nieruchomosci, do czasu zakonczenia prac modernizacyjnych. Nieruchomos¢é
na czas niezbednych robot pozostaje nieruchomoscig inwestycyjng i nie jest przeklasyfikowywana do
nieruchomosci zajmowanych przez wiasciciela ($rodki trwate w budowie). Wycena takiej nieruchomosci w trakcie
modernizacji, jak réwniez po jej zakonczeniu podlega kazdorazowo wycenie na dzien bilansowy do wartosci
godziwej poprzez rachunek zyskow i strat.

Nieruchomos$¢ inwestycyjna w budowie

Grupa prezentuje nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy, jako nieruchomosci inwestycyjne. Nieruchomosci
te w czasie trwania budowy wyceniane sg wedtug wartosci godziwej od momentu, gdy jest mozliwe wiarygodne
ustalenie tej wartosci.
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11.6 Wartosci niematerialne

Warto$ci niematerialne wycenia si¢ wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia, (jezeli spetniajg kryteria
rozpoznawania dla prac badawczych i rozwojowych), pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe
oraz o odpisy z tytutu utraty warto$ci.

Cena nabycia wartosci niematerialnych nabytych w transakcji potgczenia jednostek gospodarczych jest réwna ich
wartosci godziwej na dzien potaczenia.

Kazdorazowo Grupa ocenia, czy dana warto$¢ niematerialna ma ograniczony czy nieokreslony okres uzytkowania.

Wartosci niematerialne o ograniczonym okresie uzytkowania sg amortyzowane przez okres uzytkowania oraz
poddawane testom na utrate wartosci kazdorazowo, gdy istniejg przestanki wskazujgce na utrate ich wartosci.
Okres i metoda amortyzacji warto$ci niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania sg weryfikowane
przynajmniej na koniec kazdego roku obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie uzytkowania lub oczekiwanym
sposobie konsumowania korzysci ekonomicznych pochodzgcych z danego sktadnika aktywow sa ujmowane
poprzez zmiane odpowiednio okresu lub metody amortyzacji i traktowane jak zmiany wartosci szacunkowych.
Odpis amortyzacyjny sktadnikow wartosci niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania ujmuje sie¢ w
rachunku zyskow i strat w ciezar tej kategorii, ktéra odpowiada funkcji danego sktadnika wartosci niematerialnych.

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, ktére nie sg uzytkowane, sg corocznie
poddawane weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci, w odniesieniu do poszczegélnych aktywoéw lub na
poziomie osrodka wypracowujgcego $rodki pieniezne.

Okres amortyzacji w odniesieniu do wartosci niematerialnych wynosi jak ponizej:

= nabyte prawa majgtkowe, licencje i koncesje - nie krécej niz 4 lata i nie dtuzej niz 25 lat, oprogramowanie
komputeréw - nie krocej niz 2 lata i nie dtuzej niz 7 lat,

=  pozostate wartosci niematerialne i prawne - nie krécej niz 2 lata i nie dtuzej niz 7 lat. Koszty prac
badawczych nie podlegajg aktywowaniu i sg prezentowane w rachunku zyskow i strat, jako koszty w
okresie, w ktérym zostaty poniesione,

= koszty prac rozwojowych sg amortyzowane metoda liniowg przez przewidywany okres ich ekonomicznej
przydatnosci. W przypadku, gdy niemozliwe jest wyodrebnienie wytworzonego we wlasnym zakresie
skfadnika aktywow, koszty prac rozwojowych sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat w okresie, w ktorym
zostaty poniesione.

Zyski lub straty wynikajagce z usuniecia wartosci niematerialnych z bilansu sg wyceniane wedtug réznicy pomiedzy
wplywami ze sprzedazy netto a wartoscig bilansowg danego sktadnika aktywow i sg ujmowane w rachunku zyskéw
i strat w momencie ich usuniecia z bilansu.

Wartos$¢ firmy

Wartos¢ firmy powstaje z tytutu przejecia jednostki gospodarczej spetniajgcej definicje ,przedsiewziecia” i stanowi
nadwyzke wynagrodzenia przekazanego za kontrole nad wartoscia godziwg mozliwych do zidentyfikowania
przyjetych aktywow netto jednostki.

Po poczatkowym ujeciu wartos¢ firmy jest wykazywana wedlug ceny nabycia pomniejszonej o wszelkie
skumulowane odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Wartos¢ firmy nie podlega amortyzacji, natomiast na
koniec kazdego roku obrotowego podlega ona testowi z tytutu utraty warto$ci.
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11.7 Leasing

Grupa, jako leasingobiorca

Dla kazdej umowy zawartej 1 stycznia 2019 roku lub pdézniej Grupa podejmuje decyzje, czy umowa jest lub zawiera
leasing. Leasing zostat zdefiniowany, jako umowa lub czes¢ umowy, ktéra przekazuje prawo do kontroli
uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika aktywéw (bazowy sktadnik aktywow) na dany okres w zamian za
wynagrodzenie. W tym celu analizuje si¢ trzy podstawowe aspekty:

= czy umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow, ktory albo jest wyraznie okreslony w umowie
lub tez w sposéb dorozumiany w momencie udostepnienia sktadnika aktywéw Grupie,

= czy Grupa ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytkowania
skfadnika aktywdw przez caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowsa,

= czy Grupa ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywow przez caty okres
uzytkowania.

W dacie rozpoczecia Grupa ujmuje sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie z tytutu
leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajgcej sie z wartosci poczgtkowej
zobowigzania z tytutu leasingu, poczgtkowych kosztéw bezposrednich, szacunku kosztéw przewidywanych w
zwigzku z demontazem bazowego sktadnika aktywow i optat leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczecia lub
przed nig, pomniejszonych o zachety leasingowe.

Na dzieh rozpoczecia Grupa wycenia zobowigzanie z tytutu leasingu w wartosci biezacej optat leasingowych
pozostajgcych do zaptaty z wykorzystaniem stopy procentowej leasingu, jesli mozna jg fatwo ustali¢. W przeciwnym
wypadku stosuje sie krancowg stope procentowg leasingobiorcy.

Opfaty leasingowe uwzgledniane w wartosci zobowigzania z tytutu leasingu skfadajg sie ze statych optat
leasingowych, zmiennych optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki, kwot oczekiwanych do zapfaty, jako
gwarantowana wartos¢ koncowa oraz ptatnosci z tytutu opcji wykonania kupna, jesli ich wykonanie jest racjonalnie
pewne.

W kolejnych okresach zobowigzanie z tytutu leasingu jest pomniejszane o dokonane sptaty i powigekszane o
naliczone odsetki. Wycena zobowigzania z tytutu leasingu jest aktualizowana w celu odzwierciedlenia zmian umowy
oraz ponownej oceny okresu leasingu, wykonania opcji kupna, gwarantowanej wartosci koncowej lub optat
leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki. Co do zasady aktualizacja wartosci zobowigzania jest ujmowana,
jako korekta sktadnika aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania.

Grupa prezentuje prawa do uzytkowania w tych samych pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowej, co bazowe
sktadniki aktywow, a wiec w rzeczowych aktywach trwatych. Z uwagi na niskg wartos¢ oraz krotki okres uzytkowania
(do czasu sprzedazy inwestycji) spotka traktuje powyzsze jako leasing krétkoterminowy

Grupa, jako leasingodawca

Jako leasingodawca Grupa klasyfikuje umowy, jako leasing operacyjny lub finansowy. Leasing jest ujmowany, jako
finansowy, jesli nastepuje przeniesienie zasadniczo catego ryzyka i pozytkow wynikajacych z posiadania bazowego
skfadnika aktywéw. W przeciwnym wypadku leasing jest traktowany, jako operacyjny.

W przypadku subleasingu oceny dokonuje sie w kontekscie aktywa z tytutu prawa do uzytkowania a nie bazowego
skfadnika aktywow.

11.8 Utrata wartosci niefinansowych aktywoéw trwatych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpi¢
utrata wartosci ktéregos ze skfadnikow niefinansowych aktywow trwatych. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie
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zachodzg, lub w razie konieczno$ci przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajgcego, czy nastgpita utrata
wartosci, Grupa dokonuje oszacowania wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywéw lub os$rodka
wypracowujgcego srodki pieniezne, do ktérego dany sktadnik aktywoéw nalezy.

Wartos¢ odzyskiwalna sktadnika aktywéw lub o$rodka wypracowujgcego $rodki pieniezne odpowiada wartosci
godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy tego sktadnika aktywdw lub odpowiednio o$rodka wypracowujgcego
srodki pieniezne, lub jego wartosci uzytkowej, zaleznie od tego, ktéra z nich jest wyzsza. Warto$¢ odzyskiwalng
ustala sie dla poszczegdlinych aktywow, chyba, ze dany skladnik aktywéw nie generuje samodzielnie wptywow
pienieznych, ktdre w wigkszosci sg niezalezne od tych, ktore sg generowane przez inne aktywa lub grupy aktywow.
Jesli wartosc¢ bilansowa skfadnika aktywow jest wyzsza niz jego wartos¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata wartosci
i dokonuje sie wowczas odpisu do ustalonej warto$ci odzyskiwalnej. Przy szacowaniu warto$ci uzytkowej
prognozowane przeptywy pieniezne sg dyskontowane do ich wartosci biezacej przy zastosowaniu stopy
dyskontowej przed uwzglednieniem skutkdw opodatkowania, ktéra odzwierciedla biezgce rynkowe oszacowanie
wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyko typowe dla danego sktadnika aktywow. Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty
wartosci sktadnikdw majatkowych uzywanych w dziatalno$ci kontynuowanej ujmuje sie w tych kategoriach kosztow,
ktére odpowiadajg funkcji sktadnika aktywoéw, w przypadku, ktérego stwierdzono utrate wartosci.

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy wystepujg przestanki wskazujgce na to, ze odpis aktualizujgcy z tytutu
utraty wartosci, ktéry byt ujety w okresach poprzednich w odniesieniu do danego sktadnika aktywéw jest zbedny,
lub czy powinien zosta¢ zmniejszony. Jezeli takie przestanki wystepuja, Grupa szacuje wartos¢ odzyskiwalng tego
skfadnika aktywow. Poprzednio ujety odpis aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci ulega odwréceniu wtedy i tylko
wtedy, gdy od czasu ujecia ostatniego odpisu aktualizujgcego nastgpita zmiana wartosci szacunkowych
stosowanych do ustalenia wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywéw. W takim przypadku, podwyzsza sie
wartos¢ bilansowg sktadnika aktywoéw do wysokosci jego wartosci odzyskiwalnej. Podwyzszona kwota nie moze
przekroczy¢ wartosci bilansowej sktadnika aktywow, jaka zostataby ustalona (po odjeciu umorzenia), gdyby w
ubiegtych latach w ogdle nie ujeto odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty warto$ci w odniesieniu do tego skfadnika
aktywow. Odwrécenie odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci sktadnika aktywéw ujmuje sie, jako przychéd
w rachunku zyskow i strat. Po odwréceniu odpisu aktualizujgcego, w kolejnych okresach odpis amortyzacyjny
dotyczgcy danego sktadnika jest korygowany w sposéb, ktory pozwala w ciggu pozostatego okresu uzytkowania
tego skifadnika aktywéw dokonywac¢ systematycznego odpisania jego zweryfikowanej wartosci bilansowej
pomniejszonej o warto$¢ koncowa.

11.9 Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania, ktdre mozna bezposrednio przyporzgdkowaé nabyciu, budowie lub wytworzeniu
dostosowywanego sktadnika aktywéw, aktywuje sie jako czes¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika
aktywow. Na koszty finansowania zewnetrznego sktadajg sie odsetki od kredytéw celowych oraz zyski lub straty z
tytutu réznic kursowych do wysokosci, ktéra koryguje koszty odsetek.

Koszty finansowe aktywowane sg do produkcji w toku tylko w okresie, kiedy projekt deweloperski jest aktywny.
Projekt uwaza sie za aktywny, gdy dla zakupionych gruntéw prowadzone sg prace projektowe lub budowlane oraz
podczas procesu uzyskiwania kluczowych decyzji administracyjnych potrzebnych do prowadzenia projektu. Koszty
finansowe przestajg by¢ aktywowane z chwila, gdy zasadniczo wszystkie dziatania, ktérych przeprowadzenie jest
konieczne do przygotowania mieszkan do przekazania klientom zostaty zakonczone. Z uwagi na rozbudowang
strukture lokowania wolnych srodkéw pienieznych pomiedzy poszczegolnymi spétkami operacyjnymi Grupy, koszty
odsetek od wyemitowanych obligacji nie sg aktywowane do produkcji w toku, gdyz nie mozna ich bezposrednio
przyporzadkowac konkretnym projektom deweloperskim.
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11.10 Aktywa finansowe

Na dzien nabycia Grupa wycenia aktywa finansowe w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci godziwe;j
uiszczonej zaptaty. Koszty transakcji Grupa wigcza do wartosci poczatkowej wyceny wszystkich aktywow
finansowych, poza kategorig aktywdw wycenianych w warto$ci godziwej poprzez wynik.

Dla celéw wyceny po poczagtkowym ujeciu, aktywa finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajace,
Grupa klasyfikuje z podziatem na:

= aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,
= aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody,
= aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy oraz

= instrumenty kapitatowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody.

Kategorie te okreslajg zasady wyceny na dzien bilansowy oraz ujecie zyskéw lub strat z wyceny w wyniku
finansowym lub w pozostatych catkowitych dochodach. Grupa dokonuje klasyfikacji aktywéw finansowych do
kategorii na podstawie modelu biznesowego funkcjonujgcego w Grupie w zakresie zarzadzania aktywami
finansowymi oraz wynikajgcych z umowy przeptywdéw pienieznych charakterystycznych dla sktadnika aktywéw
finansowych.

Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnione sg oba ponizsze warunki
(i nie zostaty wyznaczone w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej przez wynik):

= skfadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktdrego celem jest
utrzymywanie aktywéw finansowych dla uzyskania przeptywdw pienigznych wynikajgcych z umowy,

= warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywdéw pienieznych, ktére sg wytacznie sptatg kwoty gtownej i odsetek od wartosci
nominalnej pozostatej do sptaty.

Do kategorii aktywdw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie Grupa zalicza:
= pozyczki,
= naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
= diuzne papiery wartosciowe,

Wymienione klasy aktywéw finansowych prezentowane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
w podziale na aktywa dtugoterminowe i krétkoterminowe pozycjach ,Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci”. Wycena krétkoterminowych naleznosci odbywa sie w wartosci wymagajgcej zaptaty ze
wzgledu na nieznaczace efekty dyskonta. Przychody z tytutu odsetek ustalanych metodg efektywnej stopy
procentowej Grupa ujmuje w wyniku w odrebnej pozyciji.

Straty z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie pomniejszone o zyski
z tytutu odwrécenia odpiséw aktualizujgcych Grupa ujmuje w wyniku w pozycji ,(Strata)/odwrdcenie straty z tytutu
utraty wartosci aktywdw” . Pozostate zyski i straty z aktywow finansowych ujmowane w wyniku, w tym réznice
kursowe, prezentowane sa, jako przychody lub koszty finansowe.

Sktadnik aktywéw finansowych wycenia sie w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody, jezeli
spetnione sg oba ponizsze warunki:

=  sktadnik aktywéw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest
zaréwno otrzymywanie przeptywéw pienieznych wynikajgcych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikow aktywow
finansowych,
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= warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeplywdw pienieznych, ktére sg wylgcznie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od wartosci
nominalnej pozostatej do sptaty.

Przychody z tytutu odsetek, zyski i straty z tytutu utraty warto$ci oraz réznice kursowe zwigzane z tymi aktywami
obliczane sg i uimowane w wyniku finansowym w taki sam sposéb, jak ma to miejsce w przypadku aktywow
finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie. Pozostate zmiany wartosci godziwej tych aktywow
ujmowane sg przez pozostate catkowite dochody. W momencie zaprzestania ujmowania sktadnika aktywow
finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody skumulowane zyski lub straty
rozpoznane wczesniej w pozostatych catkowitych dochodach podlegajg przeklasyfikowaniu z kapitatu do wyniku.

W okresie sprawozdawczym Grupa nie posiadata aktywdw finansowych kwalifikujgcych sie do tej kategorii wyceny.

11.11 Whbudowane instrumenty pochodne

Dla umoéw niespetniajgcych definicji aktywa finansowego stosuje sie zasady opisane ponize;.

Wbudowane instrumenty pochodne sg oddzielane od umow i traktowane jak instrumenty pochodne, jezeli spetnione
sg nastepujgce warunki:

= charakter ekonomiczny i ryzyko wbudowanego instrumentu nie sg scisle zwigzane z ekonomicznym
charakterem i ryzykiem umowy, w ktérg dany instrument jest wbudowany;

= samodzielny instrument z identycznymi warunkami realizaciji jak instrument wbudowany spetniatby definicje
instrumentu pochodnego;

= instrument hybrydowy (ztozony) nie jest wykazywany w wartosci godziwej, a zmiany jego wartosci godziwej
nie sg odnoszone do rachunku zyskéw i strat.

Wbudowane instrumenty pochodne sg wykazywane w podobny sposdéb jak samodzielne instrumenty pochodne,
ktdre nie sg uznane za instrumenty zabezpieczajgce.

11.12 Pochodne instrumenty finansowe i zabezpieczenia

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

11.13 Zapasy

Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia/kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania
ceny sprzedazy netto.

Ceng sprzedazy netto mozliwg do uzyskania jest szacowana cena sprzedazy dokonywana w toku zwyklej
dziatalnosci gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia i szacowane koszty niezbedne do doprowadzenia
sprzedazy do skutku.

Nieruchomosci (grunty, prawo wieczystego uzytkowania gruntéw) nabyte w celu prowadzenia inwestycji
deweloperskiej lub budowlanej przeznaczone do sprzedazy w toku dziatalnosci deweloperskiej Grupy sg
prezentowane w zapasach, w pozycji towary.

Wartos¢ zakupionych gruntéw pod budowe obcigza koszt wiasny sprzedazy dopiero po zakonczeniu inwestycji
i sprzedazy.

11.14 Srodki pienigezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne to $rodki zgromadzone na rachunkach bankowych i w kasie, depozyty bankowe ptatne na zadanie,
inne krétkoterminowe inwestycje o pierwotnym terminie wymagalnosci do trzech miesiecy oraz o duzej ptynnosci.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 30 czerwca 2022
Wszystkie kwoty w tys. ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 25



( i DEVELOPMENT |

Srodki pieniezne wycenia sie w wartosci nominalnej, z tym, ze warto$é $rodkéw na rachunkach bankowych
obejmuje takze skapitalizowane, dopisane do stanu srodkéw na rachunku bankowym odsetki.

Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow wykazane w skonsolidowanym rachunku przeptywoéw pienieznych
skfada sie z okreslonych powyZzej srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow. Zmiana stanu srodkéw pienieznych na
rachunkach powierniczych wykazywana jest w rachunku przeptywéw pienieznych w odrebnej pozycji ,zmiana stanu
Srodkow na rachunkach deweloperskich”.

11.15 Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne

W momencie poczgtkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne sg ujmowane wedtug
wartosci godziwej,

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dtuzne sg wyceniane wedtug zamortyzowanego
kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej. Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu
uwzglednia sie koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz dyskonta lub premie uzyskane w zwigzku
ze zobowigzaniem.

Przychody i koszty sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat z chwilg usunigcia zobowigzania
z bilansu, a takze w wyniku rozliczenia metodg efektywnej stopy procentowej.

11.16 Zobowiagzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wycenia sie w zamortyzowanym koszcie.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmujg zobowigzania finansowe
przeznaczone do obrotu oraz zobowigzania finansowe pierwotnie zakwalifikowane do kategorii wycenianych do
wartosci godziwej przez wynik finansowy. Zobowigzania finansowe sg klasyfikowane, jako przeznaczone do obrotu,
jezeli zostaty nabyte dla celéw sprzedazy w niedalekiej przysztosci. Instrumenty pochodne, wigczajgc wydzielone
instrumenty wbudowane, sg rowniez klasyfikowane, jako przeznaczone do obrotu, chyba, ze sg uznane za
efektywne instrumenty zabezpieczajgce. Zobowigzania finansowe moga by¢ przy pierwotnym ujeciu
zakwalifikowane do kategorii wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy, jezeli ponizsze kryteria sg
spetione: (i) taka kwalifikacja eliminuje lub znaczgco obniza niespdjnos¢ traktowania, gdy zaréwno wycena jak i
zasady rozpoznawania strat lub zyskow podlegajg innym regulacjom; lub (ii) zobowigzania sg czescig grupy
zobowigzan finansowych, ktére sg zarzadzane i oceniane w oparciu o warto$¢ godziwg, zgodnie z
udokumentowang strategig zarzadzania ryzykiem; lub (iii) zobowigzania finansowe zawierajg wbudowane
instrumenty pochodne, ktére powinny by¢ oddzielnie ujmowane. Na dzien 30 czerwca 2022 roku oraz na dzieh 30
czerwca 2021 roku zadne zobowigzania finansowe nie zostaly zakwalifikowanie do kategorii wycenianych w
wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy sa wyceniane w wartos$ci godziwej,
uwzgledniajgc ich warto$¢ rynkowa na dzien bilansowy bez uwzglednienia kosztow transakcji sprzedazy. Zmiany
w wartosci godziwej tych instrumentdw sg ujmowane w rachunku zyskow i strat, jako koszty lub przychody
finansowe.

Inne zobowigzania finansowe, niebedace instrumentami finansowymi wycenianymi w wartosci godziwej przez
wynik finansowy, sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy
procentowe;.

Grupa wytagcza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe, gdy zobowigzanie wygasto — to znaczy, kiedy
obowigzek okreslony w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast. Zastgpienie dotychczasowego
instrumentu dtuznego przez instrument o zasadniczo réznych warunkach dokonywane pomiedzy tymi samymi
podmiotami, Grupa ujmuje, jako wyga$niecie pierwotnego zobowigzania finansowego i ujecie nowego
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zobowigzania finansowego. Podobnie znaczgace modyfikacje warunkéw umowy dotyczacej istniejgcego
zobowigzania finansowego Grupa ujmuje, jako wygasniecie pierwotnego i ujecie nowego zobowigzania
finansowego. Powstajace z tytutu zamiany réznice odnosnie wartosci bilansowych wykazuje sige w rachunku zyskow
i strat.

Pozostate zobowigzania niefinansowe obejmujg w szczegdlnosci zobowigzania wobec urzedu skarbowego z tytutu
podatku od towardw i ustug oraz zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek, ktére bedg rozliczone poprzez
dostawe towaréw, ustug lub srodkéw trwatych. Pozostate zobowigzania niefinansowe ujmowane sg w kwocie
wymagajgcej zaptaty.

Dywidendy

Dywidendy na rzecz akcjonariuszy ujmuje sie, jako zobowigzanie w sprawozdaniu finansowym,
w ktorym nastgpito ich zatwierdzenie przez Walne Zgromadzenie do momentu wyptaty.

11.17 Rezerwy

Rezerwy tworzone sg woéwczas, gdy na Grupie cigzy istniejacy obowigzek prawny lub zwyczajowy wynikajacy ze
zdarzen przeszitych oraz gdy jest prawdopodobne, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje wyptyw korzysci
ekonomicznych i mozna wiarygodnie oszacowac ich wartos$c¢. Jezeli Grupa spodziewa sie, ze koszty objete rezerwg
zostang zwrdcone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest ujmowany, jako odrebny
skfadnik aktywoéw, ale tylko wtedy, gdy jest rzeczg praktycznie pewng, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Koszty
dotyczgce danej rezerwy sg wykazane w rachunku zyskow i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

11.18 Odprawy emerytalne i nagrody jubileuszowe

Spotki Grupy w swoich regulaminach nie majg wpisanych praw do nagroéd jubileuszowych lub odpraw emerytalnych.
Lokalne prawa, na podstawie, ktérych dziatajg spotki Grupy wymagajg tworzenia rezerw na odprawy emerytalne. Z
uwagi na niewielkie ewentualne wysokosci takich rezerw Grupa zdecydowata ich nie tworzy¢.

11.19 Ptatnosci w formie akcji wtasnych

W Grupie nie wystepuja ptatnosci w formie akcji wtasnych.

11.20 Podziat zysku na cele pracownicze oraz fundusze specjalne

Spotki  Grupy nie  przeznaczajg zysku na cele pracownicze lub  fundusze  specjalne.
Zysk przeznaczany jest na kapitat zapasowy badz na wyptate dywidendy.

11.21 Dotacje

Dotacje rzadowe, tgcznie z niepienieznymi dotacjami wykazywanymi w wartosci godziwej, uyymowane sg wytgcznie
wowczas, gdy istnieje wystarczajgca pewnos$c¢, ze Grupa spetni warunki zwigzane z dang dotacjg oraz, ze dana
dotacja zostanie faktycznie otrzymana. W przypadku, gdy dotacja dotyczy danej pozycji kosztowej, wowczas jest
ona ujmowana, jako przychod w sposob wspétmierny do kosztdéw, ktére dotacja ta ma w zamierzeniu
kompensowaé. Natomiast w przypadku, gdy dotacja dotyczy okreslonego sktadnika aktywéw, wowczas jej wartosé
godziwa jest ujmowana na koncie przychoddéw przysztych okreséw, a nastepnie jest stopniowo ujmowana w
rachunku zyskow i strat, jako przychdd proporcjonalnie do odpiséw amortyzacyjnych dokonywanych od tego
sktadnika aktywow.
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11.22 Przychody

Przychody ze sprzedazy ustug

Przychody ze sprzedazy ustug budowlanych sg ujmowane w okresie wypetniania zobowigzania na podstawie
stopnia zaawansowania realizacji transakgiji, jezeli kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob.

Przychody ze sprzedazy pozostatych towaréw i wustug sg ujmowane, jezeli znaczgce ryzyko
i korzysci wynikajgce z prawa wiasnosci do towardw i produktdw zostaly przekazane nabywcy oraz gdy kwote
przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposoéb.

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej

Przychody z ustug deweloperskich (budowa mieszkan i lokali ustugowych) ujmowane sg w momencie, gdy
znaczgce ryzyko i korzy$ci wynikajgce z posiadania nieruchomosci zostaty przeniesione na kupujgcego. Grupa
rozpoznaje przychody netto ze sprzedazy produktow w dziatalnosci deweloperskiej w momencie podpisania aktu
notarialnego przenoszacego wtasnos¢ przez kupujgcego.

Przychody ujmowane w sprawozdaniu uwzgledniajg ewentualne rabaty, ktdre sg udzielane na moment podpisania
umowy deweloperskiej. Ze wzgledu na réznorodnos¢ projektéw i strukture klientéw Grupa nie stosuje jednolitego
systemu bonusowego. Umowy deweloperskie przewidujg ewentualne kary, wynikajgce z nieterminowego
przekazania lokalu oraz nieterminowego podpisania aktu przenoszacego wiasnos¢ lokalu.

Przychody z tytutu odsetek

Przychody z tytutu odsetek sg ujmowane wedtug efektywnej stopy procentowej, sukcesywnie w miare ich naliczania
w stosunku do wartosci bilansowej netto danego sktadnika aktywow finansowych.

Przychody z tytutu wynajmu

Przychody z tytutu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sg metodg liniowg przez okres wynajmu w
stosunku do otwartych umow.

11.23 Podatki

Podatek biezgcy

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezgcego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie¢ w
wysokosci przewidywanej zaptaty na rzecz organow podatkowych.

Podatek wykazany w rachunku zyskow i strat to podatek biezgcy obcigzajgcy wynik okresu sprawozdawczego
Grupy oraz czes¢ odroczona, stanowigca zmiane stanu aktywow i rezerw z tytulu odroczonego podatku
dochodowego w okresie.

Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metodg zobowigzan bilansowych w
stosunku do réznic przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy miedzy wartoscig podatkowg aktywow
i pasywow a ich wartoscig bilansowg wykazang w sprawozdaniu finansowym. Rezerwa na podatek odroczony
ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przejsciowych:

=z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczgtkowego ujecia wartosci
firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej
potgczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majgcej wptywu ani na wynik finansowy
brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate podatkowg oraz

= w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynikajgcych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych i udziatdbw we wspodlnych przedsiewzigciach — z wyjgtkiem sytuacji, gdy terminy
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odwracania sie réznic przejsciowych podlegajg kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej
sie przewidzieé¢ przysztosci roznice przejsciowe nie ulegng odwrdceniu,

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic przejsciowych,
jak réwniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na
nastepne lata w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, Zze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania,
ktory pozwoli wykorzystaé w/w réznice, aktywa i straty.

=z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczgce ujemnych réznic przejsciowych
powstajg w wyniku poczgtkowego ujecia skfadnika aktywow bgdZz zobowigzania przy transakcji nie
stanowigcej potgczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik
finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy strate podatkowa oraz

= w przypadku ujemnych roznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych Iub
stowarzyszonych oraz udziatdw we wspolnych przedsiewzigciach, sktadnik aktywow z tytutu odroczonego
podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokos$ci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajgcej sie
przewidzie¢ przysztoSci ww. réznice przejsciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie dochdéd do
opodatkowania, ktéry pozwoli na potrgcenie ujemnych réznic przejsciowych.

Warto$c¢ bilansowa skfadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzieh bilansowy
i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania
wystarczajgcego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku
dochodowego. Nieujety sktadnik aktywoéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie
na kazdy dzien bilansowy i jest ujmowany do wysokosci odzwierciedlajgcej prawdopodobieristwo osiggniecia w
przysztosci dochodéw do opodatkowania, ktére pozwolg na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg z
zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedg obowigzywa¢ w okresie, gdy sktadnik
aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy
podatkowe) obowigzujgce na dzien bilansowy lub takie, ktérych obowigzywanie w przysztosci jest pewne na dzien
bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczgcy pozycji ujmowanych poza zyskiem lub stratg jest ujmowany poza zyskiem lub stratg
w innych catkowitych dochodach dotyczacych pozycji ujetych w innych catkowitych dochodach lub bezposrednio w
kapitale wtasnym dotyczacym pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wkasnym.

Grupa kompensuje ze sobg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu odroczonego
podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do
przeprowadzenia kompensat naleznosci ze zobowigzaniami z tytutu biezgcego podatku i odroczony podatek
dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.

Podatek od towardw i ustug

Przychody, koszty, aktywa i zobowigzania sg ujmowane po pomniejszeniu o warto$¢ podatku od towaréw i ustug,
z wyjgtkiem:

gdy podatek od towardw i ustug zaptacony przy zakupie aktywow lub ustug nie jest mozliwy do odzyskania od
organow podatkowych; wtedy jest on ujmowany odpowiednio, jako cze$¢ ceny nabycia sktadnika aktywow lub jako
czesc¢ pozycji kosztowej oraz naleznosci i zobowigzan, ktére sg wykazywane z uwzglednieniem kwoty podatku od
towardw i ustug.

Kwota netto podatku od towaréw i ustug mozliwa do odzyskania lub nalezna do zaptaty na rzecz organéw
podatkowych jest ujeta w bilansie, jako cze$¢ naleznosci lub zobowigzan.
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11.24 Zysk netto na akcje

Zysk netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie zysku netto Grupy oraz zysku netto
przypadajgcego akcjonariuszom jednostki dominujgcej za dany okres przez liczbe akcji w okresie
sprawozdawczym. Kazda emisja akcji zwyklych w trakcie roku obrotowego uprawnia do dywidendy od poczatku
roku obrotowego.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajgcego na zwyktych akcjonariuszy Spétki dominujacej przez prawdopodobng liczbe akcji uwzgledniajagcg
liczbe rozwadniajacych akcji zwyktych.

11.25 Kapitat wiasny

Kapitat wiasny to aktywa pomniejszone o zobowigzania i rezerwy na zobowigzania. Kapitaty wtasne ujmuje sie¢ w
ksiegach rachunkowych z podziatem na ich rodzaje i wedlug zasad okreslonych przepisami prawa,
postanowieniami statutu.

11.26 Rozliczenia migdzyokresowe

Czynne rozliczenia miedzyokresowe

Grupa dokonuje czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéw, jezeli dotycza one przysztych okresow
sprawozdawczych.

Aktywa z tytutu umowy o wykonanie prac budowlanych

Jako pozycje wycena kontraktow budowlanych Grupa wykazuje warto$¢ sprzedazy niefakturowanej wynikajgcej z
rozliczenia dtugoterminowych kontraktéw. Sprzedaz niefakturowana obliczana jest, oddzielnie dla kazdego
kontraktu, jako réznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy rozpoznanymi wg zasad (polityk) rachunkowosci a
wartoscig zafakturowang na odbiorcéw w zwigzku z realizacjg kontraktu.

Warto$¢ zafakturowana na odbiorcow w zwigzku z realizacjg kontrakiu uwzglednia faktury wystawione na
odbiorcéw w momencie odbioru ustug.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow dokonywane sg w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan
przypadajgcych na biezgcy okres sprawozdawczy (obejmujg przychody przysztych okreséw).

Grupa prezentuje w rozliczeniach miedzyokresowych biernych m.in.:

Nadwyzke (zobowigzanie wynikajace z umowy) wartosci zafakturowanej na odbiorcow w zwigzku z realizacjg
kontraktu nad przychodami ze sprzedazy rozpoznanymi wg zasad okreslonych w polityce rachunkowosci,
otrzymane od odbiorcow zaliczki na poczet realizowanych kontraktow rozliczanych metodg stopnia
Zaawansowania.

12. Nieruchomosci inwestycyjne

Pozycja wystepuje w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy i2 Development S.A. i dotyczy:

] Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0. — lokale o wartosci godziwej 13 144 tys. ztotych, Promenada nad Odrg o
wartosci godziwej 1 917 tys. ziotych i dziatki rekreacyjne o wartosci godziwej 6 566 tys. ztotych

= i2 JV Sp. z 0.0. — lokale o wartosci godziwej 33 963 tys. ztotych.
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= wartos¢ godziwa lokali ustugowych znajdujgcych sie w trakcie budowy Armii Krajowej 7 Sp. z 0.0. Warto$¢
godziwa na dzien bilansowy wynosita 6 599 tys. ztotych

= wartos¢ godziwa lokali ustugowych znajdujgcych sie w trakcie budowy w spétce Ogrody Grabiszynskie Sp.
z 0.0. do wartosci 12 589 tys. ziotych.

= wartos¢ godziwa lokali ustugowych znajdujgcych sie w trakcie budowy w spétce Wielka 27 Sp. z 0.0. do
wartosci 45 010 tys. ztotych

= wartos¢ godziwa lokali ustugowych znajdujgcych sie w trakcie budowy w spotce Bulwar Staromiejski Sp.
z 0.0. do wartosci 16 296 tys. ztotych.

= Wartos¢ godziwa lokali ustugowych znajdujgcych sie w trakcie budowy w spétce Stalova sp. z 0.0. do
wartosci 5 948 tys. ztotych

= Dziatka budowlana o wartosci 10 043 tys. zt.
Wycena nieruchomo$ci prezentowanych na dzieh 30 czerwca 2022 roku jako nieruchomosci inwestycyjne w
budowie wptyneta na biezgcy wynik finansowy Grupy i zostata ujeta w pozycji Pozostate przychody operacyjne.

Zgodnie z politykg rachunkowosci Grupy, nieruchomosci inwestycyjne wykazywane sg wediug wartosci godziwe;.
13. wartosci niematerialne

Grupa nie posiada wartosci niematerialnych, do ktérych tytut prawny Grupy podlegatby ograniczeniom lub takich,
ktore stanowityby zabezpieczenie zobowigzan.

14. zapasy

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy ujete sg nastepujgce pozycje zapasow:

Stan na 30 czerwca Stan na 30 czerwca
[w tys. ziotych]

2022 roku 2021 roku

Materiaty (wedtug ceny

: 31 0
nabycia)
Produkcja w toku
(wedtug kosztu 287 644 250 667
wytworzenia)
Produkty gotowe 2327 13904
Towary 1381 2097
Inne 1597 0
Zapasy ogo6tem 292 980 266 668

15. Srodki pieniezne zgromadzone na rachunkach powierniczych

Srodki pieniezne zgromadzone na rachunkach powierniczych stanowig zaliczki wptacone przez klientéw na
indywidualne rachunki powiernicze z tytutu sprzedanych im produktéw, zgodnie z postanowieniami umoéw
zawieranych z klientami. Ustawa deweloperska z dnia 16 wrzesnia 2011 roku naktada na dewelopera obowigzek
prowadzenia mieszkaniowego rachunku powierniczego dla kazdej inwestycji. Srodki z rachunku powierniczego
przeznaczone sg na budowe i wykonczenie lokali mieszkalnych, a Grupa otrzymuje je od banku w miare postepéw
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prac budowlanych, zgodnie z art. 10 i art. 11 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego

Z tytutu zawartych uméw na sprzedaz nieruchomosci posiadane przez Spoétke aktywa w postaci srodkow
zgromadzonych na rachunkach powierniczych i zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek na dostawy
przedstawiajg sie nastepujgco:

Stan na 30 czerwca 2022

Stan na 30 czerwca 2021

[w tys. ztotych]

roku roku

Aktywa 19 489 20 675
srodki na rachunkach deweloperskich 19 489 20675
Zobowiagzania 102 799 48 931
102 799 48 931

otrzymane zaliczki na dostawy (warto$¢ nominalna)

Po podpisaniu umowy na sprzedaz nieruchomosci klient dokonuje wptat wg ustalonego harmonogramu. Ostatnia
wptata dokonywana jest przed wydaniem lokalu to jest przed przekazaniem korzysci. Wptaty oséb fizycznych
dotyczgcych uméw na dostawe lokali mieszkalnych dokonywane sg na Mieszkaniowe Rachunki Powiernicze
(MRP), do ktérych prowadzenia jest zobowigzana Spétka. Srodki te sg zwalniane przez bank po weryfikacji
poszczegdlnych etapéw danego przedsiewziecia deweloperskiego — jesli dla danej inwestycji jest prowadzony
Otwarty MRP lub po przeniesieniu wtasnosci — jesli dla danej inwestycji jest prowadzony Zamkniety MRP. Spotki
Grupy zasadniczo korzystajg z Otwartych Mieszkaniowych Rachunkéw Powierniczych.

W zwigzku z powyzszym, srodki zgromadzone na MRP nie mogg by¢ wykorzystane przez Spétke na finansowanie
inwestycji do czasu ich zwolnienia przez bank. Umowy nieobjete ustawg o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego dokonywane sg przez klientdéw na rachunki bankowe Spéiki i od razu sa
wykorzystywane na finansowanie inwestycji. Wszystkie wptacone $rodki na poczet uméw o sprzedaz
nieruchomosci, zaréwno zgromadzone na MRP jak i zwolnione przez bank i wptacone bezposrednio na rachunki
Spotki sg ewidencjonowane jako zobowigzania w pozycjach ,,Otrzymane zaliczki na dostawy”. Otrzymane zaliczki,
ktore wptacane byly przez klientdw bezposrednio na rachunki Spéiki, lub ktore zostaly juz zwolnione z MRP sa
wykazywane w kwotach netto (bez podatku VAT), natomiast zaliczki, ktére znajdujg sie na MRP sg wykazywane w
wartosciach brutto. Przychdd z otrzymanych zaliczek netto ewidencjonowany jest w momencie przekazania ryzyk
i korzysci.

16. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie sg oprocentowane.

Grupa posiada odpowiednig polityke w zakresie dokonywania sprzedazy tylko zweryfikowanym klientom. Dzieki
temu, zdaniem Kierownictwa Jednostki dominujgcej, nie istnieje dodatkowe ryzyko kredytowe, ponad poziom
okreslony odpisem aktualizujgcym niesciggalne naleznosci, wtasciwym dla naleznosci handlowych Grupy.

Nie istniejg naleznosci przeterminowane nieobjete odpisami, ktére bytyby uznane za niesciggalne.

Stan na 30 Stan na 30

[w tys. ziotych] czerwca 2022 czerwca 2021
roku roku

Naleznosci z tytutu
dostaw i ustug 5566 10399
Naleznosci budzetowe
(w tym podatek VAT do
zwrotu od nabytych 10470 6502
aktywow)
Pozostate naleznosci od 2467 6 269

0s06b trzecich
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Naleznosci ogétem 18 503 23170
(netto)

Odpis aktualizujgcy 0 857
naleznosci

Rozliczenia

migdzyokresowe 1319 0
krotkoterminowe

Naleznosci brutto 19 822 24 027

Grupa nie tworzyta odpiséw aktualizujgcych naleznosci na dzien 30 czerwca 2022 roku.

17. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Stan na 30 czerwca 2022 Stan na 30 czerwca 2021
[w tys. ztotych]

roku roku
Srodki pieniezne w banku i w kasie 26 073 7 150
w tym na rachunkach VAT (split payment) 2326 3
Lokaty krétkoterminowe 0 0
Razem 26 073 7 150
W tym Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci 0 0

dysponowania
18. Leasing

18.1 Zobowigzania z tytulu uméw leasingu i uméw dzierzawy z opcja zakupu — Grupa jako
leasingobiorca

Na dzien 30 czerwca 2022 Spotki Grupy sg strong nastepujgcych umow leasingowych:

e samochdd osobowy Ford Tourneo - umowa zawarta w 2019 roku, do sierpnia 2023 roku,

e samochdd osobowy Audi Q3 — umowa zawarta w 2021 roku, do grudnia 2025;

e samochody osobowe Toyota — dwie umowy zawarte w 2019 do sierpnia 2022, jedna umowa zawarta w
2019 do pazdziernika 2022 r.; jedna umowa zawarta w 2019 do stycznia 2022

Na dzien 30 czerwca 2022 Grupa posiadata nastepujgce umowy najmu powierzchni biurowe;j:

e umowa najmu z dnia 14 wrzesnia 2016 roku zawarta przez i2 Development SA, dotyczy powierzchni
biurowej 362 m2 na 1 pietrze budynku oraz 135 m2 na kondygnacji -1 w budynku przy ul. taciarskiej 4b
we Wroctawiu, umowa zawarta zostata na okres 10 lat,

19. Udziaty we wspéinych przedsiewzieciach
Grupa nie posiada udziatéw we wspolnych przedsiewzigciach.

20. Potaczenia jednostek gospodarczych, nabycia aktywéw o znaczacej wartosci i nabycia udziatow

mniejszosci
Wartos¢ firmy
Stan na 30 czerwca 2022 Stan na 30 czerwca 2021
[w tys. ztotych]
roku roku
Warto$¢ powstata przy nabyciu udziatow w:
Concept Sp. z 0.0 w likwidacji 4 4
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i2 Grupa Sp. z 0.0. 50517 50 554
Razem wartos¢ firmy 50 521 50 558

Wartos¢ firmy powstata w Grupie w 2014 roku wynika z nabycia udziatéw w spoétce Concept Sp. z 0.0..

Warto$¢ firmy powstata w 2015 roku wynika z nabycia aportem i2 Grupa sp. z 0.0. wraz ze spoétkami zaleznymi. W
wartosci firmy w wysokosci 50.554 tysiecy zlotych zawierajg sie pewne aktywa niematerialne, ktdrych nie mozna
wyodrebni¢ w jednostce przejmowanej, ani wyceni¢ w sposob wiarygodny, z uwagi na ich charakter. Wartosci ujete
w tej pozycji obejmujg efekt synergii uzyskanej po potgczeniu, dywersyfikacje dziatalnosci i zrodet dochodu oraz
zwiekszenie znaczenia na rynku.

Nie przewiduje sie, aby jakakolwiek cze$c¢ ujetej wartosci firmy podlegata odliczeniu dla celéw podatkowych.
Wartos¢ firmy stanowi réznice pomiedzy ceng nabycia udziatéw, a wartoscig godziwg przejetych aktywow netto.

Wartosc firmy, ktdra powstata w wyniku nabycia akcji w spétkach zostata zweryfikowana w zakresie utraty wartosci
na dzien bilansowy. Opis testu i jego rezultaty zostaty opisane w nocie Wartosci niematerialne i prawne niniejszych
zasad (polityk) rachunkowosci i dodatkowych not objasniajgcych.

Nabycia jednostek gospodarczych, spetniajgcych definicje przedsiewziecia

Nie wystapity.

Nabycie udziatdw mniejszosci w spotkach, ktére nie spetniajg definicji przedsiewziecia

Nie wystapity.
21. udzielone pozyczki

Wartos¢ pozyczek udzielonych podmiotom powigzanym niekonsolidowanym wraz z naleznymi odsetkami wynosi
2 322 tys. ziotych.

22. Inne aktywa diugoterminowe

Pozycja nie wystepuje w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
23. Swiadczenia pracownicze

Pozycja nie wystepuje w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
24. Programy akcji pracowniczych

Pozycja nie wystepuje w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
25. Swiadczenia emerytalne oraz inne $wiadczenia po okresie zatrudnienia
Pozycja nie wystepuje w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
26. Swiadczenia z tytutu rozwigzania stosunku pracy

Pozycja nie wystepuje w niniejszym sprawozdaniu finansowym.
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27. Kapitat podstawowy i kapitaly zapasowe/rezerwowe

27.1 Kapital podstawowy

Stan na 30 czerwca 2022 Stan na 30 czerwca 2021
[w ztotych]

roku roku
1. Wysokos¢ kapitatu podstawowego 9 700 000,00 9 700 000,00
2. llo$¢ udziatéw/akcji tworzgcych kapitat, w tym: 9 700 000,00 9 700 000,00
akcje/udziaty zwykte 9 700 000,00 9 700 000,00
akcje/udziaty uprzywilejowane 0,00 0,00
3. Struktura wtasnosci, w tym:
Galtoco Investments Ltd.* 50% 43,31%
Acico Investments Ltd.** 50% 43,47%
pozostali akcjonariusze 0% 13,22%
4. Warto$¢ nominalna jednej akcji/jednego udziatu 1,00 1,00

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego
**posrednio przez Marcina Misztala

Na dzien 30 czerwca 2022 roku kapitat akcyjny (podstawowy) podmiotu dominujgcego (Grupy) wynosi 9.700.000,00
Ztotych i jest podzielony na 9.700.000 akcji o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda.

Warto$¢ nominalna akcji

Wszystkie wyemitowane akcje posiadajg warto$¢ nominalng wynoszaca 1 ztoty i zostaty w petni optacone.

Prawa akcjonariuszy

Akcje wszystkich emisji majg prawo do dywidendy od poczatku roku, w ktérym nastgpita emisja. Zadne akcje nie
sg uprzywilejowane i posiadajg prawo do gtosu w stosunku 1 sztuka akcji — 1 gtos na walnym zgromadzeniu.

Akcjonariusze o znaczgcym udziale

Wykaz znaczacych akcjonariuszy (posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne, co najmniej
5 % ogdlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu) znajduje sie w tabelach ponizej.

27.2 Niepodzielony wynik finansowy oraz ograniczenia w wyptacie dywidendy

Skonsolidowany zysk Grupy Kapitatowej nie podlega podziatowi, a jedynie zatwierdzeniu. Statutowe sprawozdania
finansowe wszystkich Spotek w Grupie Kapitalowej sg przygotowywane zgodnie z lokalnymi standardami
rachunkowosci. Dywidenda moze by¢ wyptacona w oparciu o wynik finansowy ustalony w jednostkowym rocznym
sprawozdaniu finansowym przygotowanym dla celéw statutowych.

Podziatowi podlega wynik jednostkowy i2 Development S.A. Spotki w Grupie tworzg kapitat zapasowy, a wyptacajg
dywidende do udziatowca, co w efekcie oznacza wptyw srodkéw pienigznych do podmiotu dominujgcego.

27.3 Udzialy niekontrolujace

Nie wystepuija.
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28. Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki oraz papiery dtuzne

28.1 Oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery wartosciowe

Kredyty oprocentowane sg stawkg WIBOR + marza, pozyczki wedtug stopy 5-8,5%

Nazwa spoétki w Grupie

Kredytodawca/Pozyczkodawca

Stan kredytu/pozyczki na 30 czerwca 2022 [w tys.

( i2DEVELOPMENT |

Stan kredytu/pozyczki na 30 czerwca 2021 [w
tys. ztotych]

krotkoterminowe  dlugoterminowe razem  krotkoterminowe  dlugoterminowe razem

0O%rody Grabiszynskie sp. z mBank S.A. 0 11 007 11 007 0 0 0
Korfantowskie

Przedsiebiorstwo Budowlane mBank S.A. 2980 0 2980 2797 0 2797
Sp. zo.0.

Bulwar Staromiejski sp. z 0.0. mBank S.A. 10 565 0 10 565 47 489 0 47489
i2 JV sp. z 0.0. Slgski Bank Spétdzielczy Silesia 0 13072 13072 0 13688 13688
12 D sp. z 0.0. (przejete z i2 Srodki z Polskiego Funduszu

Development sp. z 0.0.) Rozwoju 70 6 6 82 199 281
12 D sp. zo.0. (przejete zi2 = Wre Projekt sp. z 0.0. CBM sp.k.

Finanse sp. z 0.0.) . 0 0 0 0 13895 13895
i2 D sp. z 0.0. M.A. Fundusze sp. z 0.0. * 0 0 0 0 431 431
i2 Development S.A. Wre Projekt sp. z o.0. 0 0 0 0 322 322

Bienkowice Il sp.k.

i2 Development S.A. AION BANK SA/NV 3000 51 000 54 000 1000 23952 24952
i2 Development S.A. Galtoco Investments Limited* 0 320 320 0 1738 1738
i2 Development S.A. obligacje seria J 0 0 0 8 251 0 8 251
i2 Development S.A. obligacje seria K 0 10 084 10 084 82 9998 10080
i2 Development S.A. obligacje seria L 0 17 987 17 987 46 17911 17 957
i2 Development S.A. obligacje seria M 0 9634 9634 21 9 593 9614
i2 Development S.A. obligacje seria N 0 4 869 4 869 0 0 0
i2 Development S.A. obligacje seria O 0 6 045 6 045 0 0 0
Razem 16 615 124 024 140 639 59 768 91 727 151 495
*podmioty powigzanie nie podlegajgce konsolidacji
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28.2 Wyemitowane dluzne papiery wartosciowe

W pierwszym péitroczu 2022 mialy miejsce nastepujgce zdarzenia zwigzane z wyemitowanymi przez Grupe i2

Development S.A. diuznymi papierami warto$ciowymi:

W dniu 31 marca 2022 roku podjgt uchwate w sprawie przydziatu 6.045 (stownie: sze$¢ tysiecy czterdziesci piec)
zabezpieczonych obligaciji serii oznaczonej literg ,O”, o wartosci nominalnej 1.000,00 (stownie: jeden tysigc 00/100)
ztotych kazda, o tgcznej wartosci nominalnej 6.045.000,00 (stownie: szes¢ milionéw czterdziesci pie¢ tysiecy
00/100) ztotych, oprocentowanych wedtug statej stopy procentowej, nieodbiegajgcej od warunkéw rynkowych, o
maksymalnym terminie wykupu przypadajacym w dniu 13 lutego 2025 roku (,Obligacje”).

Zabezpieczeniem Obligacji stanowi¢ bedzie: hipoteka, ktéra zostanie ustanowiona na nieruchomosci gruntowej,
zlokalizowanej we Wroctawiu przy ul. Powstarcéw Slaskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27 ustanowionej do kwoty
150% wartosci przydzielonych Obligacji (rozszerzenie hipoteki ustanawianej przy emisji obligac;ji serii ,L”, ,M” oraz
,N”), a takze o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji z hipoteki, ztozenie przez Emitenta weksla wtasnego in blanco
oraz poddanie sie egzekucji przez Emitenta w trybie art. 777 pkt 5) kodeksu postepowania cywilnego.

Emisje obligacji na dzien 30 czerwca 2022 roku:

Data wykupu zgodnie z

Seria Data emisji Kwota = Waluta umowa
K 2020-08-13 10.000.000,00 PLN 2023-08-11
L 2021-03-16 17.939.000,00 PLN 2024-03-16
M 2021-04-16 9.608.000,00 PLN 2024-03-16
o 2022-03-31 6.045.000,00 PLN 2025-02-13
RAZEM 43.592.000,00 PLN

Zdarzenia po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2022 roku:

W dniu 19 sierpnia 2022 roku Zarzad spétki Wielka 27 sp. z 0.0. z/s we Wroctawiu podjat uchwate w sprawie emisji
2.900 (dwa tysigce dziewiecéset) zwyklych zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii oznaczonej literg A, o
wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc) euro kazda obligacja i fgcznej wartosci nominalnej 2.900.000 (dwa
miliony dziewieéset tysiecy) euro, po cenie emisyjnej jednej obligacji rownej 975,00 (dziewieéset siedemdziesiat
pie¢) euro, oprocentowanych wedtug stawki zmiennej w wysokosci EURIBOR 3M (ustalona zgodnie z pkt 15.5
Warunkoéw Emisji) + Marza, o maksymalnym terminie wykupu w dniu 28 lutego 2025 r. (,Obligacje”).

Zabezpieczenie Obligacji stanowi poreczenie spotki i2D spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z/s we
Wroctawiu, zastaw rejestrowy na udziatach Emitenta, przelew wierzytelnosci z tytutu pozyczek, poddanie sie
egzekucji przez Emitenta w trybie art. 777 pkt 5) kodeksu postepowania cywilnego.

Emisje obligaciji objete przez Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywéw Niepublicznych Wratislavia Projekt

W dniu 27 grudnia 2016 roku spétka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje imienne serii A. Obligacje
te nabyt podmiot powigzany spétka Wratislavia Project FIZAN. Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi
1.000,00 ztotych, spotka wyemitowata 267.847 obligacji. Obligacje zostaty wyemitowane zgodnie z
warunkami emisji oraz ustawg o obligacjach i majg status papierow wartosciowych niezabezpieczonych.
Termin ich wykupu przypada na 31 grudnia 2026 roku.

W dniu 29 grudnia 2017 roku spétka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje imienne serii B. Obligacje
te nabyt podmiot powigzany spétka Wratislavia Project FIZAN. Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi
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1.000,00 ztotych, spotka wyemitowata 21.000 sztuk obligacji. Obligacje zostaty wyemitowane zgodnie z
warunkami emisji oraz ustawg o obligacjach i majg status papierow wartoSciowych niezabezpieczonych.
Termin ich wykupu przypada na 31 grudnia 2027 roku.

29. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania (krétkoterminowe)

29.1 Zobowiagzania z tytutu zaliczek

Na dzien bilansowy stan zobowigzan z tytutu zaliczek na dostawy wynosit 102 799 tys. ztotych i dotyczyt przedptat
na mieszkania, lokali ustugowych oraz zaliczek na $wiadczone ustugi otrzymanych od klientéw Grupy.

Rodzaj zaliczki [w tys. ziotych] Stan na 30 czerwca 2022 Stan na 30 czerwca 2021

roku roku
Przedptaty na mieszkania, lokale ustugowe 102 799 48 931
Przedptaty na ustugi budowlane i pozostate 0 0
Razem 102 799 48 931

30. Przychody ze sprzedazy produktéw w dziatalnosci deweloperskiej

Z tytutu zawartych umow na sprzedaz nieruchomosci Spoétka posiada aktywa w postaci srodkow zgromadzonych
na rachunkach powierniczych i zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek na dostawy. Ich rozliczenie przedstawia
sie nastepujgco:

Stan na 30 Stan na 30

tys. ztotych czerwca 2022 czerwca 2021
roku roku

Aktywa 19 489 20675
srodki na rac_hunkach 19 489 20 675
deweloperskich
Zobowigzania 102 799 48 931
otrzymane  zaliczki na
dostawy (wartosé 102 799 48 931
nominalna)

Po podpisaniu umowy na sprzedaz nieruchomosci klient dokonuje wptat wg ustalonego harmonogramu. Ostatnia
wplata dokonywana jest przed wydaniem lokalu to jest przed przekazaniem korzysci. Wptaty osoéb fizycznych
dotyczgcych umow na dostawe lokali mieszkalnych dokonywane sg ratami, proporcjonalnie do stopnia realizacji
budowy na Mieszkaniowe Rachunki Powiernicze (MRP), do ktorych prowadzenia jest zobowigzana Spotka z Grupy.
Srodki te sg zwalniane przez bank po weryfikacji poszczegélnych etapéw danego przedsiewziecia
deweloperskiego, — jesli dla danej inwestyc;ji jest prowadzony Otwarty MRP lub po przeniesieniu wiasnosci, — jesli
dla danej inwestyciji jest prowadzony Zamkniety MRP. Spotka zasadniczo korzysta z Otwartych Mieszkaniowych
Rachunkéw Powierniczych. W zwigzku z powyzszym s$rodki zgromadzone na MRP nie mogg by¢ wykorzystane
przez Spétke z Grupy na finansowanie inwestycji do czasu ich zwolnienia przez bank. Umowy nieobjete ustawg o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego dokonywane sg przez klientéw na rachunki
bankowe Spétki z Grupy i od razu sg wykorzystywane na finansowanie inwestyc;ji.

Wszystkie wptacone s$rodki na poczet uméw o sprzedaz nieruchomosci, zarébwno zgromadzone na MRP jak
i zwolnione przez bank i wptacone bezposrednio na rachunki Spétki sg ewidencjonowane, jako zobowigzania w
pozycjach ,Otrzymane zaliczki na dostawy”. Otrzymane zaliczki, ktére wptacane byty przez klientéw bezposrednio
na rachunki Spoiki, lub ktére zostaly juz zwolnione z MRP sg wykazywane w kwotach netto (bez podatku VAT),
natomiast zaliczki, ktére znajdujg sie na MRP sg wykazywane w wartosciach brutto. Przychdd z otrzymanych
zaliczek netto ewidencjonowany jest w momencie przekazania ryzyk i korzysci.
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Grupa realizuje kontrakty dtugoterminowe w ramach generalnego wykonawstwa. Grupa rozpoznaje przychody z
tytutu wykonywanych kontraktéw budowlanych zgodnie z metodg stopnia zaawansowania ustugi, mierzonego
udziatem kosztéw poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia przychodu w catkowitych kosztach
wykonania ustugi.

W przypadku, kiedy istnieje prawdopodobienstwo, iz tgczne koszty zwigzane z realizacjg kontraktu przekroczg
taczne przychody, przewidywana strata (nadwyzka kosztéw nad przychodami) obcigza koszty operacyjne. Jezeli
nie mozna wiarygodnie oszacowa¢ wyniku umowy o budowe, przychody ujmuje sie wylgcznie do wysokosci
poniesionych kosztéw, ktérych odzyskanie jest prawdopodobne.

Grupa prezentuje w aktywach kwoty nalezne od odbiorcéw (zamawiajgcych) z tytutu prac wynikajacych z umowy,
w odniesieniu do wszystkich uméw w trakcie realizacji, w przypadku, ktérych poniesione koszty powigekszone o
ujete zyski (pomniejszone o ujete straty) przewyzszajg naleznosci wynikajgce z faktur czesciowych.
Nieuregulowane kwoty zafakturowane za prace wykonang w ramach umowy prezentowane sg w pozycji
naleznosci, takze kwoty zatrzymane przez odbiorcéw, jako kaucje gwarancyjne.

Grupa prezentuje w zobowigzaniach kwoty nalezne odbiorcom z tytutu prac wynikajgcych z umowy, w odniesieniu
do wszystkich umow w trakcie realizacji, w przypadku, ktérych kwoty zafakturowane za prace wykonang w ramach
umowy przewyzszajg poniesione koszty powiekszone o ujete przychody (pomniejszone o ujete straty).

31. Koszty wedtug rodzajow

[w tys. ztotych] 01.01.2022-31.06.2022 01.01.2021-30.06.2021
Amortyzacja 59 46
Zuzycie materiatow i surowcow do produkgji i energii 7238 11613
Ustugi obce 79 533 36613
Podatki i optaty 196 858
Koszty Swiadczen pracowniczych 952 2210
Pozostate koszty rodzajowe 731 88
Koszty wedlug rodzajéw ogoétem, w tym: 88 709 51428

32. Dywidendy wyptacone i zaproponowane do wyptaty
Nie dotyczy.

33. Dziatalnosé zaniechana

Nie dotyczy.

34. Majatek socjalny oraz zobowiazania ZFSS

Ustawa z dnia 4 marca 1994 roku o zaktadowym funduszu Swiadczen socjalnych z pézniejszymi zmianami stanowi,
ze Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych tworzg pracodawcy zatrudniajgcy powyzej 20 pracownikéw na petne
etaty. Grupa nie tworzy takiego funduszu.

35. Poreczenia i gwarancje korporacyjne

Na dzien 30 czerwca 2022 roku w Grupie obowigzywaty ponizsze umowy wsparcia, porgeczenia:

W dniu 21 grudnia 2015 Spotka i2 Development S.A. podpisata Umowe Wsparcia Projektu stanowigcag
zatgcznik nr 12 do umowy Kredytu nr 15/0065 dotyczacej finansowania projektu deweloperskiego ,Bulwar
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Staromiejski” zawartg przez spotke i2 Development Sp. z o. o. Przy Arsenale Sp. k. z bankiem
finansujacym. W zwigzku z w/w umowg wsparcia Sponsor (i2 Development S. A.) zobowigzat sie do
poddania sie na rzecz Banku egzekucji z zobowigzan wynikajgcych z Umowy Wsparcia w trybie art. 777
§ 1 pkt 5 kodeksu postepowania cywilnego do kwoty stanowigcej 7,5% tacznej wartosci kontraktu z
Generalnym Wykonawca i z prawem do wystgpienia przez Bank o nadanie tytutowi egzekucyjnemu
klauzuli wykonalnosci w terminie do dnia 30 pazdziernika 2034 roku. Warto$¢ przyznanego kredytu
wyniosta 114.000,00 tys. zt.

W dniu 17 marca 2020 roku spétka i2 JV Sp. z 0.0. zawarta ze Slgskim Bankiem Spétdzielczym ,Silesia”
w Katowicach, z siedzibg w Katowicach, umowe o kredyt inwestycyjny nr 001/20/4. Kredyt zostat udzielony
w kwocie 14.626.337,60 zt netto na okres od 17 marca 2020 roku do 16 marca 2035 roku. Kredyt zostanie
wykorzystany na finansowanie zakupu lokali ustugowych na inwestycji ,Bulwar Staromiejski’,
zlokalizowanych we Wroctawiu, w budynkach B7, B10 i B11. Kredyt oprocentowany jest wedtug stopy
procentowej réwnej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytéw 3-miesiecznych
powiekszonej o marze nieodbiegajgcg od warunkéw rynkowych. Ostateczny termin sptaty kredytu to 16
marca 2035 roku. Zabezpieczenie kredytu stanowi: weksel wiasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowa,
poreczenie i2 Development S.A., oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji i2 Development S.A., zastaw
rejestrowy na udziatach w spéice i2 JV Sp. z 0.0. nalezgcych do jedynego wspdlnika tj. i2 Development
S.A., hipoteka umowna tgczna do kwoty 21.940.000,00 zt na lokalach ustugowych, petnomocnictwo do
dysponowania wszystkimi rachunkami bankowymi kredytobiorcy, cesja praw z polisy ubezpieczeniowej
nieruchomosci stanowigcych prawne zabezpieczenie kredytu oraz globalna cesja wierzytelnosci
przysztych wynikajgcych z zawartych uméw najmu. Podpisanie tej umowy jest istotnym zdarzeniem w
kierunku realizacji zaktualizowanej strategii Grupy, ktéra opiera¢ sie bedzie miedzy innymi na uzyskiwaniu
przychodéw z najmu powierzchni ustugowe;.

W dniu 16 marca 2021 roku Zarzad i2 Development S.A. dokonat przydziatu 17.939 sztuk
zabezpieczonych obligaciji serii L, niemajgcych formy dokumentu, o wartosci nominalnej 1.000,00 ztotych
kazda obligacja i tacznej wartosci nominalnej 17.939.000,00 ztotych, oprocentowanych wedtug statej stopy
procentowej, nieodbiegajgcej od warunkéw rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajgcym
w dniu 16 marca 2024 roku. Srodki finansowe pozyskane przez Spoétke z emisji obligacji zostang
wykorzystane na realizacje inwestycji polegajacej na budowie budynku biurowo-ustugowego z parkingiem
podziemnym, usytuowanego we Wroctawiu przy ul. Powstancéw Slgskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27.
W dniu 13.08.2021r. zostata zawarta umowa pomiedzy Ogrody Grabiszynskie sp. z 0.0. ( Kredytobiorca)
a mBank SA ( Kredytodawca) na finansowanie realizacji inwestycji Ogrody Grabiszynskie Il potozonej we
Wroctawiu przy ulicy Grabiszynskiej 268, dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykow, IV Wydziat
Ksigg Wieczysty prowadzi ksiege wieczystg numer WR1K/00257347/0 oraz przy Al. Gen. Jozefa Hallera,
dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykéw, 1V Wydziat Ksigg Wieczysty prowadzi ksiege wieczystg
numer WR1K/00211684/0. Maksymalna kwota kredytu zgodnie z umowg — 60 052 000,00 zi.
Zabezpieczenia kredytu, zgodnie z umowg kredytowg— to w szczegdlnosci hipoteka umowna tgczna na
w/w nieruchomosciach ustanowiona do kwoty stanowigcej 150% wartosci kredytu, tj. do kwoty do kwoty
94.578.000,00 zt wpisana na pierwszym miejscu hipotecznym ( obecnie wzmianka w dziale IV KW);
zastaw rejestrowy na 100% udziatdw Kredytobiorcy, zastaw na wierzytelnoSciach przysztych
Kredytobiorcy z Mieszkaniowego Rachunku Powierniczego, zastaw rejestrowy na rachunkach
bankowych;

Kredyty celowe, do ktérych nastgpito udzielenie wsparcia i poreczenia sg zabezpieczone w pierwszej kolejnosci
hipotekami.

Poreczenia wekslowe:

W dniu 8 maja 2015 roku Spotka i2 Development Spotka Akcyjna podpisata poreczenie wekslowe wraz z
deklaracjg wekslowa, jako zabezpieczenie Umowy Kredytowej nr 09/070/15/Z/VV z pézniejszymi
aneksami o kredyt w rachunku biezgcym w PLN udzielonego spotce KPB Sp. z 0.0. Warto$¢ przyznanego
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kredytu wynosi 3.000.000,00 zt. Warto$¢ kredytu na dzien bilansowy tj. 31 grudnia 2021 roku wynosi 2
804 tys. zt.

W dniu 17 marca 2020 roku spétka i2 JV Sp. z 0.0. zawarta ze Slgskim Bankiem Spdétdzielczym ,Silesia”
w Katowicach, z siedzibg w Katowicach, umowe o kredyt inwestycyjny nr 001/20/4. Kredyt zostat udzielony
w kwocie 14.626.337,60 zt netto na okres od 17 marca 2020 roku do 16 marca 2035 roku — Spétka 2
Development S.A. udzielita poreczenia sptaty dla spétki i2 JV sp. z o0.0.

Warto$¢ kredytu na dzien bilansowy tj. 30 czerwca 2020 r. wynosi 13 072 tys. zt.

36. Rozliczenia podatkowe

Rozliczenia podatkowe, jak réwniez inne obszary dziatalnosci podlegajgce regulaciom prawnym
(m.in. sprawy celne czy dewizowe) mogg by¢ przedmiotem kontroli organéw administracyjnych, uprawnionych do
nakfadania kar i sankcji. Jednakze obowigzujgcy system prawa nie jest doskonaty, posiada luki i sprzecznosci
aksjologiczne i logiczne. Obszar ten obejmuje zaréwno stanowienie prawa, jak i jego stosowanie. Niestabilnosc¢ i
niejasno$¢ wielu przepiséw prawnych skutkuje rozbieznoscig w ich interpretacji, co z kolei przektada sie na
zajmowanie odmiennych stanowisk w relacjach organ podatkowy — przedsigbiorstwo.

Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe
rozliczenia podatkowe Grupy moga zosta¢ powiekszone o dodatkowe zobowigzania podatkowe. Zdaniem Grupy
na dzien 30 czerwca 2022 roku nie bylo koniecznosci tworzenia rezerwy na rozpoznane i policzalne ryzyko
podatkowe.

37. Zobowiazania inwestycyjne
Pozycja nie wystepuje.
38. Sprawy Sadowe

W okresie sprawozdawczym zadna ze spotek z Grupy i2 Development S.A. nie byta strong postepowania lub
postepowan toczacych sie przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem
administracji publicznej, ktdre pojedynczo lub tgcznie prezentowalyby wartos¢ przekraczajaca 10% kapitatdw
wiasnych Emitenta. Postepowania, ktorych strong jest Spétka, nie majg istotnego wptywu na dziatalnos¢ Grupy.
Ponadto, spétki z Grupy nie dokonywaly istotnych rozliczen z tytutu spraw sadowych.

39. Informacje o podmiotach powigzanych

Nastepujgca tabela przedstawia tgczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi — jednostkami
niekonsolidowanymi na dzien 30 czerwca 2022 roku oraz na dzien 30 czerwca 2021 roku. Podane transakcje byly
realizowane w walucie PLN i tak tez zostaty zaprezentowane w niniejszej nocie.

Za podmioty powigzane Grupa uwaza nastepujgce podmioty, w przypadku ktérych wystepujg gtéwnie powigzania
osobowe:

Black Bridge sp. z 0.0.

BBKW sp. z 0.0. Ksiecia Witolda sp.k.

Black Bridge sp. z 0.0. Nowy Aleksanderhaus sp.k.
Black Bridge sp. z 0.0. Twelve sp.k.

M.A. Fundusze sp. z 0.0.

Wre Projekt sp. z 0.0. Bienkowice Il sp.k.
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Wre Projekt sp. z 0.0. Biuro Nieruchomosci sp.k.

Wre Projekt sp. z 0.0. Grabiszynska 231 sp.k.

Wre Projekt sp. z 0.0. Nieruchomos$ci Komercyjne sp.k.
Wre Projekt sp. z 0.0. Czarna Géra sp.k.

Stonewall sp. z 0.0..

Wre Projekt sp. z 0.0. Graniczna sp.k.

Wre Projekt sp. z 0.0.

Makima Polska S.A.

Wre Development sp. z 0.0.

BBKW sp. z 0.0.

River Apartments

39.1 Jednostka dominujgca nad Grupa

i2 Development S.A. jest podmiotem dominujgcym w Grupie Kapitatowe;j.

39.2 Jednostka wspoétkontrolowana

Na dzien 30 czerwca 2022 roku w sktad Grupy nie wchodzita jednostka wspétkontrolowana, gdzie Grupa
posiadataby 50% udziatow.

39.3 Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

Transakcje pomiedzy podmiotami powigzanymi odbyly sie na warunkach rownorzednych z tymi, ktére obowigzujg
w transakcjach zawartych na warunkach rynkowych.

39.4 Pozyczka udzielona cztonkowi Zarzadu
W biezacym okres sprawozdawczym nie wystgpity pozyczki udzielone czionkom Zarzadu.
39.5 Inne transakcje z udziatem cztonkéw Zarzadu

W okresie objetym niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie wystepowaty programy
motywacyjne i premiowe.

40. Informacje o wynagrodzeniu biegtego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych

Nie dotyczy.
41. Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym
Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, nalezg kredyty bankowe, obligacje i $rodki

pieniezne. Gtéwnym celem tych instrumentow finansowych jest pozyskanie srodkéw finansowych na dziatalno$¢
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Grupy. Grupa posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug,
ktére powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci. Zasada stosowang przez Grupe jest
nieprowadzenie obrotu instrumentami finansowymi.

Gléwne rodzaje ryzyka wynikajgcego z instrumentéw finansowych Grupy obejmujg ryzyko stopy procentowej,
ryzyko walutowe, ryzyko zwigzane z ptynnoscig oraz ryzyko kredytowe. Dziat Finansowy weryfikuje i uzgadnia
zasady zarzgdzania kazdym z tych rodzajéw ryzyka — zasady te zostaty w skrécie omoéwione ponize;.

41.1 Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Grupy na ryzyko wywotane zmianami stdp procentowych dotyczy przede wszystkim dtugoterminowych
zobowigzan finansowych.

Grupa zarzadza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie z zobowigzan o oprocentowaniu zmiennym. Na
dzien 30 czerwca 2022 roku wszystkie umowy kredytowe oparte byty o zmienne oprocentowanie. Jedynym
instrumentem, ktory byt oprocentowany statg stawka byly wyemitowane obligacje oraz pozyczki. Oprocentowanie
zadtuzenia w umowach kredytowych zawieranych przez Grupe jest oparte stawkach WIBOR, powiekszonym o
marze banku, ktéra jest kazdorazowo negocjowana. Grupa gromadzi i analizuje biezace informacje z rynku na
temat aktualnej ekspozycji na ryzyko zmiany stopy procentowej.

Gtéwnym celem zarzgdzania ryzykiem stopy procentowej jest zabezpieczanie kosztéw odsetkowych przed ich
zwiekszeniem wskutek wzrostu stop procentowych. Mozliwosci zabezpieczenia ryzyka stopy procentowej sg
analizowane i oceniane przez Grupe w zaleznosci od aktualnych potrzeb. Emitent nie zawierat kontraktow
zabezpieczajgcych ryzyko stopy procentowej. W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem finansowym Emitent
nie byt strong zadnych transakcji zabezpieczajgcych, w tym nie nabywata instrumentéw pochodnych w celu
zabezpieczenia ryzyka stopy procentowe;.

41.2 Ryzyko walutowe

W ramach podstawowej dziatalnosci operacyjnej cato$¢ transakcji zawieranych przez grupe wyrazana jest w
walucie funkcjonalnej spotek Grupy.

Na dzien 30 czerwca 2022 Grupa nie posiadata kredytéw wyrazonych w walucie obcej ani nie byta strong zadnych
transakcji dotyczgcych instrumentéw finansowych stuzacych zabezpieczaniu ryzyka kursowego (np. opcje
walutowe, kontrakty forward).

Spotki Grupy nie byty strong zadnych transakcji dotyczacych instrumentéw finansowych stuzgcych zabezpieczaniu
ryzyka kursowego (np. opcje walutowe, kontrakty forward). Stosuje sie w mozliwej do osiggniecia skali hedging
naturalny ryzyka kursowego.

41.3 Ryzyko kredytowe

[dane w tys. ztotych] 30.06.2022 30.12.2021
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe 23413 16 100
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 12 400 11 385
Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwaranciji i poreczen

Pozyczki udzielone 5 856 9 365
Ekspozycja na ryzyko kredytowe razem 41 669 36 850
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Grupa zawiera transakcje ze spétkami celowymi, ktéra sg powotywane w celu budowania nieruchomosci.
Dziatalno$¢ tych spotek jest finansowana z kredytéw celowych, ktére sg zabezpieczone na aktywach tych spotek.
Ponadto, dzigki biezgcemu monitorowaniu standéw nalezno$ci, narazenie Grupy na ryzyko niesciggalnych
naleznosci jest nieznaczne.

W odniesieniu do innych aktywow finansowych Grupy, takich jak pozyczki, naleznosci, srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty, ryzyko kredytowe Grupy powstaje w wyniku niemoznosci dokonania zaptaty przez drugg strone
umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko réwna jest wartosci bilansowej tych instrumentow.

Ryzykiem kredytowym zarzgdza sie na szczeblu Spétki dominujgcej. Ryzyko kredytowe powstaje w przypadku
Srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentdéw oraz depozytéw w bankach i instytucjach finansowych, a takze
zaangazowan kredytowych w odniesieniu do klientéow — co obejmuje réwniez nierozliczone naleznosci i
zobowigzania do zawarcia transakcji. W ocenie Zarzgdu spétki dominujgcej w Grupie nie wystepuje znaczaca
koncentracja ryzyka kredytowego zwigzanego z nalezno$ciami z tytutu Swiadczonych ustug. W przypadku tych
aktywow finansowych, ktére nie sg przeterminowane ani nie utracity na wartosci, kierownictwo nie przewiduje
zadnych strat z tytutu nie wywigzania sie kontrahentdw ze zobowigzan. Odzwierciedleniem maksymalnego
obcigzenia Grupy ryzykiem kredytowym jest warto$¢ bilansowa naleznosci handlowych, pozyczek, posiadanych
lokat bankowych i srodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach bankowych oraz na mieszkaniowych
rachunkach powierniczych.

Spotki wehodzgce w sktad Grupy i2 Development rozliczajg sie ze swoimi klientami przede wszystkim na podstawie
dokonywanych przedptat na zakup lokali. Akt notarialny przenoszacy wiasnos¢ lokalu podpisywany jest w
momencie catkowitego optacenia naleznosci przed klienta za dany lokal. Wobec powyzszego ekspozycja na ryzyko
kredytowe naleznosci z tytutu dostaw i ustug jest znikoma.

W ocenie Zarzadu Spotki dominujgcej powyzsze aktywa finansowe, ktére nie sg zalegte oraz objete odpisem z
tytutu utraty wartosci na poszczegodlne dni bilansowe, uzna¢ mozna za aktywa o dobrej jakosci kredytowej.
Powyzszg oceng nalezy jednak definiowa¢ w kontek$cie niepewnosci i nieznanych skutkdw obecnie trwajgcego
konfliktu zbrojnego w Ukrainie oraz pandemii wywotanej przez wirusa SARS-CoV-2.

Ryzyko kredytowe srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw, rynkowych papieréw wartosciowych oraz pochodnych
instrumentéw finansowych uznawane jest za nieistotne ze wzgledu na wysoka wiarygodno$¢ podmiotéw bedacych
strong transakcji, do ktérych nalezg przede wszystkim banki.

W Grupie nie wystepujg istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

41.4 Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Grupa Kapitatowa jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci tj. zdolnosci do terminowego regulowania zobowigzan
finansowych. Grupa zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez monitorowanie terminéw ptatnosci oraz zapotrzebowania
na $rodki pieniezne w zakresie obstugi krétkoterminowych ptatnosci (transakcje biezace monitorowane w okresach
tygodniowych) oraz dlugoterminowego zapotrzebowania na gotéwke na podstawie prognoz przeptywow
pienieznych aktualizowanych w okresach dwumiesiecznych. Zapotrzebowanie na gotéwke poréwnywane jest z
dostepnymi zrédtami pozyskania srodkéw (w tym zwlaszcza poprzez ocene zdolnosci pozyskania finansowania w
postaci kredytéw) oraz konfrontowane jest z ptynnymi inwestycjami i stanem wolnych $rodkéw finansowych.

Grupa monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci. Narzedzie to
uwzglednia terminy wymagalnosci/zapadalnosci zaréwno inwestycji jak i aktywdw finansowych (np. konta
naleznosci, pozostatych aktywow finansowych) oraz prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjne;.
Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscig a elastycznoscia finansowania, poprzez korzystanie
z rozmaitych zrodet finansowania, takich jak kredyty w rachunku biezgcym, kredyty bankowe, obligacje, umowy
leasingu finansowego.
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Zarzad Grupy dokonat takze oceny sytuacji ptynnosciowej Grupy. Gtéwnym celem analizy byto okreslenie Zrédet
sptaty zobowigzan krétkoterminowych Grupy, wynikajgcych zaréwno z tytutu zaciggnietych kredytéw i
wyemitowanych obligacji, jak i zobowigzan z tytutu dostaw, robét i ustug (w tym zobowigzan wynikajgcych z
prowadzonych inwestycji).

41.5 Zabezpieczenia

Informacja dotyczaca zabezpieczen splaty kredytdw udzielonych spétkom Grupy znajduje sie w nocie
Oprocentowane kredyty i pozyczki.

42. Zarzadzanie kapitatem

Gitéwnym celem zarzadzania kapitalem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych
wskaznikow kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Grupy i zwiekszaly wartos¢ dla jej
akcjonariuszy.

Grupa zarzadza strukturg kapitatowg i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W
celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Grupa moze zmieni¢ wyptate dywidendy dla akcjonariuszy,
zwréci¢ kapitat akcjonariuszom (np. poprzez skup akcji wtasnych w celu ich umorzenia) lub wyemitowac
nowe akcje. W okresie sprawozdawczym nie wprowadzono zadnych zmian do celdéw, zasad i procesow
obowiazujgcych w tym obszarze.

43. struktura zatrudnienia

Zatrudnienie w Grupie na dzien 30 czerwca 2022 roku i 30 czerwca 2021 roku ksztattowato sie nastepujgco:

30.06.2022 30.06.2021
Zarzad Jednostki Dominujgcej 1 1
Zarzady Jednostek z Grupy 4 4
Administracja 0 4
Dziat sprzedazy 6 6
Pozostali 7 41
Razem* 18 56

* zatrudnienie obejmuje zatrudnienie z tyt. umowy o prace oraz z tyt. powofania
44, sSezonowosé

Dziatalno$¢ Grupy w duzej mierze powigzana jest z dziatalnoscig sektora budowlano — montazowego i poddana
jest cyklicznosci analogicznej jak ta, ktéra dotyczy tego sektora. W zwigzku z tym obserwuje sie coroczny wzrost
aktywnos$ci w okresie wiosna — jesien i jej spadek zima. Ze wzgledu na specyficzny dla deweloperéw sposoéb
rozliczania wynikow, te zmiany aktywnosci uwidaczniajg sie gldwnie w zmianach tempa przyrostu pozycji produkcja
w toku.

45. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

Zdarzenia dotyczgce emisji oraz wykupow papieréw wartosciowych zostaty opisane w nocie 32.2 niniejszego
sprawozdania.

Zdarzenia dotyczace zmiany strukturze Grupy opisano w nocie 3 niniejszego sprawozdania ,Opis Grupy
Kapitatowej i2 Development S.A.
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W lutym 2022 r. miata miejsce inwazja Rosji na Ukraing, co miato istotny wptyw na sytuacjg polityczno —
gospodarczg na terytorium Ukrainy oraz wprowadzenie przez Prezes Rady Ministrow stopnia alarmowego CRP na
terytorium Polski dotyczgcego zagrozen wystgpieniem zdarzenia o charakterze terrorystycznym. W wyniku tego
Panstwa Unii Europejskiej oraz USA i inne objety Rosje szeregiem sankcji gospodarczych i politycznych a do Polski
naptynefa i nadal naptywa istotna fala emigrantéw z Ukrainy. Sytuacja ta bedzie miata niewatpliwy wplyw na
sytuacje gospodarczg w kraju i na Swiecie. Konflikt rosyjsko-ukrainski moze negatywnie oddziatywa¢ na
zachowania rynkéw finansowych i gospodarek na caltym sSwiecie, a zwlaszcza na rynki finansowe i gospodarki
krajow regionu Europy Srodkowo-Wschodniej, w tym w szczegdlnosci na gospodarke Polski.

Spotka i2 Development S.A., jak i jej podmioty zalezne gtéwnie prowadzg dziatalnosé na terenie Polski. W ocenie
Zarzadu Spotki, sytuacja na Ukrainie moze wptyng¢ przede wszystkim na popyt na mieszkania, koszty budowy oraz
dostepnos¢ podwykonawcéw. Ocena wptywu jest na dzien dzisiejszy mocno utrudniona, a to w zwigzku z duzag
zmiennos$cig sytuacji. Zarzad Spotki nie jest w stanie oszacowaé jednoznacznie skali wptywu wojny na Ukrainie na
dziatalno$¢ Spotki oraz Grupy. Badania rynku wykazujg, ze wstrzymanie popytu miato miejsce w pierwszych dniach
od rozpoczecia konfliktu. W miare naptywu do Polski uchodzcow z Ukrainy i oswojenia sie rynku z sytuacjg na
wschodzie, zainteresowanie wsrdd klientéw wraca do stanu przed konfliktem.

Kolejnym ryzykiem dla rynku moze by¢ cze$ciowy odptyw pracownikéw branzy budowalnej. Tu Zarzad podkresla,
ze posiada wiasne generalne wykonawstwo, co przektada sie na bezposrednie relacje z podwykonawcami, co za
tym idzie ryzyko to, na dzieh dzisiejszy, definiuje na poziomie znikomym. Grupa ma wszelkie $rodki by w
nadchodzgcych kwartatach realizowa¢ zatozone cele, umacniajgc swojg pozycje konkurencyjng. Na dzien
sporzadzenia niniejszego raportu wszystkie inwestycje Grupy postepowaty zgodnie z planem i nie ma obaw co do
zatozonych harmonogramoéw. Zarzad Spétki na biezgco monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny wplyw
zarowno z perspektywy poszczegolnych projektow, jak i catej Grupy i jej dlugofalowych zamierzen. Zainteresowanie
komercjalizacjg lokali ustugowych nie ulegto zmianie. Dziat komercjalizacji spotyka sie wcigz z duzym
zainteresowaniem najmem lokali ustugowych, wrecz napltyw obywateli Ukrainy spowodowatl wieksze
zainteresowanie w tej materii.

Na podstawie analiz, Zarzad i2 Development S.A. dokonat oceny mozliwych przysztych skutkéw zaréwno dalszego
wystepowania epidemii i sytuacji polityczno-gospodarczej na $wiecie, w szczegdlnosci na:

= dynamike sprzedazy lokali mieszkalnych lub ustugowych - w postaci: opdznieh w podpisywaniu umow
rezerwacyjnych, przedwstepnych, deweloperskich oraz aktow przenoszacych wtasnos¢ lokali, w szczegolnosci
poprzez ograniczone dziatanie kancelarii notarialnych oraz mozliwe opodznienia w rozpatrywaniu wnioskow
kredytowych klientéw Grupy i2 Development i wyptat transz kredytowych, a takze ewentualne zachorowania
klientéw badz objecie ich kwarantanna,

= wydtuzenie postepowan administracyjnych w Urzedach (dotyczgcych wydawania decyzji m.in. o pozwoleniu na
budowe i pozwoleniu na uzytkowanie), postepowan dotyczgcych pozyskiwania finansowania w Bankach (w
zakresie finansowania biezgcych oraz planowanych przedsiewzie¢ deweloperskich), a takze postgpowan
sgdowych (w szczegdlnosci przed sagdem wieczystoksiegowym),

= harmonogram prac budowlanych —w postaci: mozliwych opdznien prac budowlanych zwigzanych z ograniczonym
dostepem do materiatébw budowlanych oraz ewentualne braki personelu u podwykonawcoéw) i tym samym na
terminowosc¢ realizacji inwestycji (biezgcych oraz bedgcych w przygotowaniu zgodnie z przyjetym harmonogramem
wzgledem nowych inwestycji).

W ocenie Zarzadu i2 Grupy, w zaleznosci od okresu trwania obecnej sytuacji oraz istotnosci ograniczen
wprowadzonych przez wtadze panstwowe, istnieje potencjalne zagrozenie spowolnienia gospodarczego, ktére
moze w dtuzszym terminie mie¢ wptyw na rynek nieruchomosci, w tym na popyt na lokale mieszkalne, ustugowe i
biurowe, a takze na dostepno$¢ i warunki finansowania inwestycji oraz harmonogramy przedsiewzie¢
deweloperskich.
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Zarzad Grupy podjat wszelkie dziatania, majgce na celu zminimalizowanie skutkdw powyzszych czynnikdw.
Sytuacja Grupy na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu, w ocenie Zarzadu, jest stabilna.

Zarzad Grupy na biezgco i z uwagg monitoruje sytuacje zwigzang sytuacjg polityczno-gospodarczg na Ukrainie i
na swiecie.

Marcin Misztal — Prezes Zarzgdu

Wroctaw, 30 wrzesnia 2022 roku
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